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Moderne 3‑roms leilighet  
med terrasse, carport og  
attraktiv beliggenhet i  
Eikeskartunet
Velkommen til en moderne 3‑roms leilighet i Eikeskartunet på  
Notodden. Beliggende i et rolig og nyere boligområde, har du kort vei  
til skoler, barnehager og sentrum. Offentlig transport er lett  
tilgjengelig, og området byr på flotte turmuligheter og en  
familievennlig atmosfære.

Leiligheten ligger i første etasje og har et bruksareal på 79 m². Bygget  
i 2018, fremstår boligen som moderne med balansert ventilasjon,  
parkettgulv og et stilrent kjøkken. Planløsningen inkluderer entré,  
stue/ kjøkken i åpen løsning, to soverom, bad/ vaskerom og bod. Fra  
stuen er det utgang til en overbygget terrasse på 12 m². I tillegg følger  
en utvendig bod på 11 m² og carport.

Nøkkelinformasjon
Prisant.:	 Kr 1 290 000,‑
Fellesgjeld:	 Kr 1 736 000,‑
Omkostn.:	 Kr 9 796,‑
Total ink omk.:	 Kr 3 035 796,‑
Felleskostn.:	 Kr 14 016,‑
Selger:	 Øystein Kristoffersen
	 Ingar Kristoffersen
	 Bjørn Tore Kristoffersen
	 Borghild Berg
	
Salgsobjekt:	 Andelsleilighet
Eierform:	 Andel
Byggeår:	 2018
BRA‑i/ BRA Total	  79/ 90 kvm
Tomtstr.:	 3232 kvm
Soverom:	 2
Antall rom:	 3
Gnr./ bnr.	 Gnr. 42, bnr. 636
Andelsnr.:	 7
Oppdragsnr.:	 1306260018

Kristian Heia
Eiendomsmegler

Mobil	 934 56 323
E‑post	 kristian.heia@aktiv.no

Aktiv Eiendomsmegling Notodden
Storgata 22, 3674 Notodden. TLF. 480 84 600
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Om eiendommen

Om boligen
Areal
BRA ‑ i: 79 kvm
BRA ‑ e: 11 kvm
BRA totalt: 90 kvm
TBA: 12 kvm

Bruksareal fordelt på etasje
1. etasje
BRA‑i: 79 kvm Entré, to soverom, bod/ teknisk rom, bad/ WC/ vaskerom og stue/ kjøkken  
åpen løsning.
BRA‑e: 11 kvm Utvendig kald bod med tilgang fra carport på sokkel.

TBA fordelt på etasje
1. etasje
12 kvm Terrasse‑ og balkongareal

Fellesarealer og rettigheter til bruk
Fellesarealet består av en selveiertomt som inkluderer opparbeidet uteområde med  
gressplen og asfalt, samt asfaltert parkering på anvist plass og carport. Grunn og  
fundamentering, drenering, fasade, yttertak, takrenner, og andre utvendige elementer er  
en del av borettslagets ansvar og vedlikehold, som dekkes av felleskostnadene. 

Takstmannens kommentar til arealoppmåling
Bolig
Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet som hva rommet defineres som.  
Dette betyr at rommet både kan være i strid med gjeldende teknisk forskrift og mangle  
godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for  
takstmannens valg. Det er ikke fremlagt noen tegninger av leiligheten. Rombruken  
beskrives slik den fremstår på befaringsdagen. Leiligheten har carport på sokkelplan  
på 29 m2 som ikke inngår i arealberegningen. Leiligheten har utvendig kald bod på 11  
m2 med tilgang fra carport, boden inngår i arealberegningen som BRA‑e.

Tomtetype
Eiet
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Tomtestørrelse
3232 kvm

Tomtebeskrivelse
Selveiertomt på fellesareal. Beliggende i Eikeskartunet, Notodden kommune. Ligger i  
nyere etablert område for frittliggende eneboliger og flermannsboliger. Tomten er skrå  
og flat, tilpasset sokkel. Fjellgrunn. Uteområde er opparbeidet med gressplen og asfalt.  
Asfaltert parkering på anvist plass på fellesområde i tillegg til carport.

Beliggenhet
Leilighet ligger i et attraktivt boligområde på Notodden i Eikeskar. Leiligheten har flott  
utsikt mot Heddalsvannet og fjellene omkring, samt gode solforhold. Gangavstand til  
turområder som Eikeskar og Tinnemyra. Meget barnevennlig område med kort vei til  
Høgås skole og barnehage. Det er også kort til Notodden sentrum med alle byens  
fasiliteter. Gangavstand til bussholdeplass med kollektiv transport til Kongsberg,  
Drammen, Oslo og Gardermoen. Det tar ca. 30 min med buss fra Notodden til  
Kongsberg næringspark.

Adkomst
Adkomst til eiendommen skjer via offentlig vei til anvist parkering.

For øvrig info, se kart.

Bebyggelsen
Boligfelt bestående av villabebyggelse samt konsentrert småhusbebyggelse.

Bygningssakkyndig
Olav Øyen

Type rapport
Eierskifterapport

Byggemåte
Leiligheten er en del av en flermannsbolig fra 2018, fundamentert på fjellgrunn, stedlig  
grunn og tilkjørte masser med en grunnmur av plasstøpt betong. Bygningen har en  
konstruksjon av bindingsverk med lyd‑ og brannskille i henhold til byggeårets krav.  
Dreneringen er utført med en løsning fra byggeåret.

Fasadene består av stående trepanel, med trepanel også i gesimsene.  
Takkonstruksjonen er et saltak tekket med dobbeltkrummet betongstein, og det er  
montert en stålpipe. Takrenner og nedløp er utført i sort stål, supplert med  
takfotbeslag.
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Etasjeskillerne er konstruert som trebjelkelag mot carporten under og mot den  
overliggende leiligheten. Boligen har hvite, fabrikkmalte husmorvinduer og  
fastkarmvinduer som er inntrukket i vegglivet. Terrassedøren er hvit og fabrikkmalt  
med glass, mens hoveddøren er en svart, fabrikkmalt dør med slett dørblad og kikehull.  
Både terrasse‑ og hoveddør er inntrukket i vegglivet.

Leiligheten har et overbygget terrasseareal med rekkverk av tre med liggende spiler og  
to felt med glass. Terrassen har himling av steniplater, vegger av ytterkledning og et  
gulv av impregnerte, beisede terrassebord. Til leiligheten hører en carport på  
sokkelplan med himling av steniplater, pussede betongvegger og betonggulv, samt en  
utvendig kald bod med tilgang fra carporten.

TG IU ‑ Konstruksjoner som ikke er undersøkt:

‑ Grunn og fundamenter ‑ Byggegrunn, fundamenter og grunnmur

‑ Grunn og fundamenter ‑ Drenering

‑ Tak ‑ Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

‑ Tak ‑ Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)

‑ Garasje – uthus ‑ Garasje – uthus

Verditakst
Kr 1 350 000

Sammendrag selgers egenerklæring
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/ våtrom?
Ja
Firmanavn: Recover, 2026
Beskrivelse: Løst blandebatteri

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/ våtrom er bygget opp?
Ja

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak,  
yttervegg, vinduer, dører, garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
Ja
Firmanavn: Recover, 2026
Beskrivelse: Verandadør ‑ ruten ble ødelagt, og blir byttet av glassmester.
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Innhold
Entré, to soverom, bod/ teknisk rom, bad/ WC/ vaskerom og stue/ kjøkken åpen løsning.

Utvendig kald bod med tilgang fra carport på sokkel.

Standard
Kjøkken
Kjøkkeninnredning i vinkel med åpen løsning mot stue fra byggeåret 2018.  
Innredningen har hvite, slette fabrikkmalte overflater på over‑ og underskap, og en  
laminert benkeplate med steinimitasjon og nedfelt stålkum. Kjøkkenet er utstyrt med  
avtrekksvifte, komfyrvakt, og lys og kontakt under overskap. Hvitevarer er integrert i  
innredningen. Det er installert et vannstoppesystem inne i kjøkkenbenken.

Bad
Flislagt baderom fra 2018 med varmekabel i gulv. Veggene er flislagte og det er malte  
plater i taket. Badet er utstyrt med en hvit slett baderomsinnredning med skuffer,  
heldekkende servant og speil med lys. Videre er det et vegghengt WC i egen kasse  
med lekkasjepåviser, og en dusjnisje med glassdører. Det er opplegg for vaskemaskin  
og installert et vannstoppersystem. Badet har avtrekksventil i tak.

Tekniske installasjoner
‑ Vannledninger: Anlegget er et rør‑i‑rør‑system fra 2018. Fordelerskap med  
lekkasjepåviser er plassert i bod/ teknisk rom. Hovedstoppekran er lokalisert. Det er  
installert vannstoppersystem på bad og i kjøkkenbenk.
‑ Avløpsrør: Avløpsanlegget er skjult.
‑ Ventilasjon: Boligen har balansert ventilasjon fra byggeår 2018. Det er tilluftsventiler  
på soverom og avtrekksventiler på bod/ teknisk rom, kjøkken og bad. Aggregat er  
plassert i bod/ teknisk rom.
‑ Varmtvannstank: Varmtvannsbereder på 200 liter fra 2018 er plassert i bod/ teknisk  
rom. Den har fast el‑tilkobling og er plassert på gulv med sluk.
‑ Elektrisk anlegg: Skjult 400/ 230 V anlegg fra byggeår 2018. Sikringsskap med  
automatsikringer er plassert i bod/ teknisk rom. Det er fremlagt samsvarserklæring.

Innbo og løsøre
Bransjens liste over løsøre og tilbehør legges til grunn for salget dersom ikke annet  
fremkommer av salgsoppgaven. Listen følger vedlagt salgsoppgaven. Det er full  
avtalefrihet om hva som skal følge med bolig og fritidsbolig ved salg. Hvis hvitevarer  
og/ eller annet teknisk utstyr medfølger, gis det ingen garantier i forhold til tilstand,  
funksjonalitet og levetid på disse.

Hvitevarer
Kun hvitevarer som er spesifikt angitt i salgsoppgaven, følger med. Dette gjelder  
uavhengig av om hvitevaren(e) eventuelt kan anses som integrerte.
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Moderniseringer og påkostninger
Arbeid utført i regi av Borettslag:
2024:
• fullføring av utvendig maling
• drenering av takvann

TV/ Internett/ Bredbånd
Altibox

Parkering
Boligen har en carport tilknyttet leiligheten, og leie for denne er inkludert i  
felleskostnadene. I tillegg finnes det 3 HC‑plasser og 8 gjesteparkeringsplasser på  
uteområdet.

Forsikringsselskap og Polisenummer
Tryg Forsikring, polisenummer 6607898

Radonmåling
Det gjøres oppmerksom på utleiers plikt til å radonmåle utleieenheter. Målt  
årsmiddelverdi skal være under 200 Bq/ m3 (becquerel per kubikkmeter) i  
oppholdsrom. I tillegg skal tiltak for å redusere radonnivået alltid gjennomføres  
dersom det overstiger 100 Bq/ m3.

Diverse
Foretaket samarbeider med følgende foretak som tilbyr produkter eller tjenester i  
forbindelse med oppdraget:
‑ Help forsikring leverer boligkjøperforsikring
‑ Fremtind leverer boligselgerforsikring
‑ Banker i Eika‑alliansen
‑ Leverandører knyttet til Overo (for eksempel tilbud fra strømleverandører) 

Energi
Oppvarming
Elektrisk oppvarming. Boligen er oppvarmet med panelovner, vedovn med stålpipe og  
varmekabler på bad og i entré.

Energimerke
C4
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Informasjon om energiklasse
Alle som skal selge eller leie ut eiendom må som hovedregel energimerke boligen og  
fremskaffe en energiattest. Unntak gjelder blant annet for frittstående bygninger med  
bruksareal på mindre enn 50 m². Det er eier som plikter å fremlegge energiattest og  
eier er selv ansvarlig for at opplysningene er riktige. For ytterligere informasjon se  
www.enova.no/ nb/ energimerking/ energimerk‑din‑bolig. Dersom eier har energimerket  
boligen vil komplett energiattest fås ved henvendelse til megler. 

Borettslaget/ Økonomi
Total prisantydning eksklusiv omkostninger og fellesgjeld
Kr 1 290 000

Omkostninger kjøper
1 290 000 (Prisantydning)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
1 736 000 (Andel av fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 026 000 (Pris inkl. fellesgjeld)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Omkostninger
8 406 (Gebyr avklaring forkjøpsrett)
300 (Panteattest kjøper)
545 (Tinglysningsgebyr hjemmelsoverføring)
545 (Tinglysningsgebyr pantedokument )
8 900 (Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet (valgfritt))
2 800 (Advokatforsikring for boligeiere ‑ ett års varighet (valgfritt))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
9 796 (Omkostninger totalt)
18 696 (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet)
21 496 (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år med Advokatforsikring for  
boligeiere)
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
3 035 796 (Totalpris. inkl. omkostninger)
3 044 696 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring ‑ fem års varighet))
3 047 496 (Totalpris. inkl. omkostninger (med Boligkjøperforsikring inkludert ett år  
med Advokatforsikring for boligeiere))
‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑‑
Regnestykket forutsetter at det kun tinglyses ett pantedokument og at eiendommen  
selges til prisantydning. Det tas forbehold om endringer i offentlige avgifter/ gebyrer.
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Formuesverdi primærbolig
Kr 896 470 for år 2024

Formuesverdi sekundærbolig
Kr 3 585 881 for år 2024

Andre utgifter
Innmelding i OBOS: kr 500,‑, strøm og innboforsikring.

Tilbud om lånefinansiering
Aktiv Eiendomsmegling samarbeider med sparebankene i Eika Alliansen om formidling  
av finansielle tjenester. Ta gjerne kontakt med megler for formidling av et uforpliktende  
tilbud om finansiering.

Boenheten
Felleskostnader inkluderer
‑ Totalbeløp felleskostnader: 14 016 kr pr. md.
‑ Felleskostnader: 13 386 kr pr. md.
‑ TV/ bredbånd: 630 kr pr. md.
‑ Felleskostnadene dekker boligselskapets driftskostnader, inkludert kabel‑TV og  
bredbånd.
‑ Avdragsfrihet på lån opphører i september 2028, noe som vil medføre økte  
kapitalkostnader.
‑ Borettslaget kan endre felleskostnadene med én måneds skriftlig varsel.
‑ Carportleie er inkludert i felleskostnadene.

Felleskostnader pr. mnd
Kr 14 016

Andel Fellesgjeld
Kr 1 736 000

Fellesgjeld pr. dato
11.03.2026

Andel fellesformue
Kr 43 044

Andel fellesformue dato
11.03.2026
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Borettslaget
Borettslagsnavn
Eikeskartunet Borettslag

Organisasjonsnummer
919281391

Andelsnummer
7

Om borettslaget
Eikeskartunet Borettslag, beliggende i Notodden kommune, består av 18  
andelsleiligheter. Selskapet har organisasjonsnummer 919281391. Forretningsfører er  
OBOS Eiendomsforvaltning AS.

Borettslaget er sameier i Eikeskartunet Utomhussameie, og eier 55 % av dette.  
Utomhussameiet har ansvar for uteområder, brøyting og lekeplass. Samtlige andeler i  
borettslaget disponerer en sportsbod utenfor leiligheten.

Pågående saker:
‑ En viktig sak har vært økonomi‑ og budsjettstyring.
‑ Budsjettet er basert på 10 % økning av felleskostnadene fra 01.01.2025.

Lånebetingelser fellesgjeld
Selskapets totale lån og vilkår:

Lånenummer: 98207723916, OBOS‑banken AS
Annuitetslån, 12 terminer per år.
Rentesats per 11‑03‑2026: 5.19% pa.
Antall terminer til innfrielse: 390
Saldo per 11‑03‑2026: kr 29969100
Andel av saldo: kr 1736000
( siste termin 30‑09‑2058 )
Flytende rente rente
IN‑Ordning: Nei
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Sikringsordning fellesgjeld
Borettslagsmodellen innebærer at en andelseier kan bli ansvarlig for felleskostnader  
andre andelseiere ikke betaler. Enkelte borettslag er tilknyttet en sikringsordning som  
reduserer borettslagets risiko for tap på grunn av andelseiernes betalingsmislighold.  
Borettslaget har en avtale med OBOS Factoring AS om garantert betaling av  
felleskostnader. OBOS Factoring AS garanterer for overførsel til borettslaget hver  
måned og overtar deretter alt ansvar og risiko for eventuell manglende innbetaling av  
felleskostnader. Avtale om sikring av felleskostnader varer til den blir sagt opp av en  
partene. 

Forkjøpsrett
Andelseiere i borettslaget og medlemmer av boligbyggelaget har forkjøpsrett.  
Avklaring av forkjøpsrett skjer i etterkant av salget. Borettslaget har 20 dagers frist på  
å gjøre forkjøpsrett gjeldende på vegne av en andelseier.

Regnskap/ budsjett
Megler har kopi av budsjett for år 2025 og årsregnskap for år 2024. Dette kan  
interessenter få oversendt.

Borettslagets budsjetterte regnskap for 2025: overskudd (322 165,‑)

Årsresultat for 2024: overskudd (65 285,‑)

Vedtatte kostnadsøkninger:
Budsjettet er basert på 10 % økning av felleskostnadene fra 01.01.2025.

Saker som kan medføre kostnadsøkninger:
Avdragsfrihet på lån opphører i september 2028, som vil medføre økte  
kapitalkostnader.

Vi gjør oppmerksom på at beslutninger/ vedtak tatt i generalforsamling eller av styret  
kan medføre økning i felleskostnader og andel fellesgjeld som f.eks. fremtidige  
vedlikeholdsplaner, nye låneopptak og prisstigninger på feks. diverse avgifter  
(renovasjon, kommunale avgifter m.m.) som eier er ansvarlig for.

Styregodkjennelse
Andelseier(e) kan kun eie en andel i borettslaget. Kun fysiske personer kan eie  
andelen. Kjøper skal godkjennes av borettslagets styre for at ervervet skal bli gyldig.  
Styregodkjennelse kan ikke nektes uten saklig grunn. Kjøper er forpliktet til å  
gjennomføre handelen uavhengig av om kjøper på overtakelsestidspunktet er godkjent  
av borettslaget som ny andelseier. Risikoen for å bli godkjent som ny andelseier  
påhviler kjøper. Dersom kjøper på overtakelsestidspunktet ikke er godkjent som ny  
andelseier, har kjøper dog ikke rett til å ta eiendommen i bruk, jf. borettslagslovens §  
4‑5 (2). 



13Eikeskartunet 28

Kjøper kan gå til søksmål mot borettslaget dersom kjøper mener manglende  
godkjennelse ikke er saklig begrunnet. Dersom borettslaget er tilknyttet et  
boligbyggelag, er det ofte et krav fra boligbyggelagets side at kjøper må melde seg inn  
i boligbyggelaget før kjøper kan bli godkjent som ny andelseier i det aktuelle  
borettslaget. Det gjøres oppmerksom på at det vil kunne påløpe et innmeldingsgebyr til  
boligbyggelaget, og de fleste boligbyggelagene krever at innmeldingsavgiften skal  
være innbetalt før godkjenningen blir gitt. Innmeldingsgebyret faktureres kjøper  
direkte.

Vedtekter/ husordensregler
Vi oppfordrer alle til å sette seg inn i gjeldende vedtekter og husordensregler.  
Dokumentene følger vedlagt i salgsoppgaven. 

Dyrehold
Det er tillatt å holde dyr så lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de øvrige beboerne.  
Dyrehold må søkes styret i forkant av anskaffelse /  innflytting.

Beboernes forpliktelser og dugnader
Forpliktelser

Andelseiernes vedlikeholdsplikt
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som hører  
boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og vinduer innvendig, rør,  
sikringsskap fra og med første hovedsikring/ inntakssikring, ledninger med tilbehør,  
varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder og vasker,  
apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at lekkasjer  
unngås.

(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjon og utskiftning av slikt som rør,  
sikringsskap fra og med første hovedsikring/ inntakssikring, ledninger med tilbehør,  
varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, varmtvannsbereder og  
vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv‑ og himlingsplater, skillevegger, listverk,  
skap, benker og innvendige dører med karmer.

(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige  
avløpsledninger både til og fra egen vannlås/ sluk og fram til borettslagets felles‑ / 
hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på veranda, balkong og  
lignende.

(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr.

(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade  
påført ved innbrudd og uvær.



Forretningsfører
Forretningsfører
OBOS Eiendomsforvaltning AS

Offentlige forhold
Eiendommens betegnelse
Gårdsnummer 42, bruksnummer 636 i Notodden kommune.Andelsnr. 7 i Eikeskartunet  
Borettslag med orgnr. 919281391

Tinglyste heftelser og rettigheter
På eiendommen til borettslaget er det tinglyst følgende heftelser og rettigheter som  
følger eiendommens matrikkel ved overskjøting til ny hjemmelshaver:

Heftelser i eiendomsrett:

09.10.2018 ‑ Dokumentnr: 2018/ 1382961‑1/ 200 ‑ Pantedokument
Beløp: NOK 29 969 100
Panthaver: OBOS‑BANKEN AS
ORG.NR: 911 986 884

09.10.2018 ‑ Dokumentnr: 2018/ 1382976‑1/ 200 ‑ Felles pantedok bor. innsk
Beløp: NOK 12 843 900
Panthaver: Fremtidige andelseiere i borettslaget
representert ved styret, jf. lov om borettslag S
2‑11, 1. ledd
LØPENR: 14131117
VEKET FOR: PANTEDOKUMENT 2018/ 1382961‑1

Ferdigattest/ brukstillatelse
Det foreligger ferdigattest datert 09.09.2019. At ferdigattest foreligger er likevel ingen  
garanti for at det ikke er utført søknadspliktige tiltak, uten at dette er omsøkt.

Det foreligger ikke tegninger fra kommunen, og megler har derfor ikke kunnet vurdere  
lovligheten av eiendommens bygningsdeler/ bruk.

Kjøper påtar seg risikoen både for fremtidig bruk og eventuelle pålegg relatert til dette,  
herunder risikoen for om bruken ikke lar seg godkjenne, og alle kostnader forbundet  
med dette.

Ferdigattest/ brukstillatelse datert
09.09.2019.
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Vei, vann og avløp
Adkomstvei: Eiendommen har adkomst via offentlig veg eller gate.
Tilknytning vann: Offentlig vann
Tilknytning avløp: Offentlig avløp

Regulerings‑ og arealplaner
Regulert til: Boligbebyggelse – konsentrert småhusbebyggelse og blokk.

Eiendommen følger reguleringsplan Eikeskar boligområde ‑ felt D (plan‑ID 294), som  
regulerer området til boligbebyggelse.. 18.04.2017

Eiendommen omfattes av Kommuneplanens arealdel 2023‑2035, vedtatt 31.08.2023.

Reguleringsplanen 'Helleberg store Blefjell' (plan‑ID 323) er under arbeid i nærområdet.

Eiendommen er omfattet av en frisiktsone som skal holdes fri for sikthindrende  
vegetasjon, knauser, fyllinger og gjenstander som rager mer enn 0,5 meter over  
tilstøtende veiers nivå.

Legalpant
Borettslaget har legalpant i andelen for opptil 2 G (folketrygdens grunnbeløp). Pantet  
dekker borettslagets krav på felleskostnader samt andre krav borettslaget måtte få  
mot andelseieren. Kommunen har legalpant i eiendommen for forfalte krav på  
eiendomsskatt og kommunale avgifter/ gebyrer. 

Kontraktsgrunnlag
Kjøpsbetingelser
Eiendommen skal overleveres til kjøper i tråd med det som er avtalt. Det er viktig at  
kjøper setter seg grundig inn i alle salgsdokumentene, herunder salgsoppgave,  
tilstandsrapport og selgers egenerklæring. Kjøper anses kjent med forhold som er  
tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Forhold som er beskrevet i salgsdokumentene  
kan ikke påberopes som mangler. Dette gjelder uavhengig av om kjøper har lest  
dokumentene. Alle interessenter oppfordres til å undersøke eiendommen nøye, gjerne  
sammen med fagkyndig, før bud inngis. Kjøper som velger å kjøpe usett, kan som  
hovedregel ikke gjøre gjeldende som mangel noe kjøper burde blitt kjent med ved  
undersøkelse av eiendommen, eller som er tydelig beskrevet i salgsdokumentene. Hvis  
noe trenger avklaring, anbefaler vi at kjøper rådfører seg med eiendomsmegler eller en  
fagkyndig før det legges inn bud. 
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Kjøper har krav på at eiendommen er i henhold til avtalen. Hvis det ikke er avtalt noe  
særskilt, kan eiendommen ha en mangel dersom den ikke er slik kjøper må kunne  
forvente ut ifra blant annet boligens alder, type og synlige tilstand. Det samme gjelder  
hvis det er holdt tilbake eller gitt uriktige opplysninger om eiendommen som ikke er  
rettet i tide på en tydelig måte, og man må gå ut fra at opplysningen har virket inn på  
avtalen. En bolig som har blitt brukt i en viss tid, har vanligvis blitt utsatt for slitasje, og  
skader kan ha oppstått. Slik bruksslitasje må kjøper regne med, og det kan avdekkes  
enkelte forhold etter overtakelse som gjør utbedringer nødvendig. Normal slitasje og  
skader som trenger utbedring, er innenfor hva kjøper må forvente, og vil ikke utgjøre en  
mangel.
 
Boligen kan også ha en mangel hvis opplyst areal avviker fra faktisk størrelse. Avviket  
må være minst 2 prosent, og minst 1 kvadratmeter. Det er likevel ikke en mangel  
dersom selger godtgjør at kjøperen ikke la vekt på opplysningen, jf. avhendingsloven §  
3‑3 (2).
Ved beregning av et eventuelt prisavslag eller erstatning, må kjøper selv dekke tap/ 
kostnader opp til et beløp på kr 10 000 (egenandel). Egenandel kommer først på tale  
når det er konstatert mangel ved eiendommen. 
 
Hvis kjøper ikke er forbruker, selges eiendommen "som den er", og selgers ansvar er da  
begrenset, jf. avhl. § 3‑9, første ledd 2. pkt. Avhl. § 3‑3 (2) fravikes, og hvorvidt et  
innendørs arealavvik karakteriseres som en mangel vurderes etter avhl. § 3‑8.  
Informasjon om kjøpers undersøkelsesplikt, herunder oppfordringen om å undersøke  
eiendommen nøye, gjelder også for kjøpere som ikke anses som forbrukere. Med  
forbrukerkjøp menes kjøp av eiendom når kjøperen er en fysisk person som ikke  
hovedsakelig handler som ledd i næringsvirksomhet.

Overtakelse
Etter avtale.

Budgivning
Budgivning i forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Eiendomsmegler skal legge til rette  
for en forsvarlig avvikling av budrunden og kan ikke videreformidle bud med en kortere  
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste annonserte visning. Etter klokken  
11:30 anbefaler vi akseptfrist på minimum 30 minutter. Bud bør legges inn i god tid før  
konkurrerende buds akseptfrist utløper. Megler kan ikke formidle bud med forbehold  
om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold), skal  
holdes skjult for andre budgivere og interessenter.
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For øvrig henvises til forbrukerinformasjon om budgivning i salgsoppgaven.  
Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra budgiver, men å henvise  
budgiver videre til megler. Som kjøper vil du få forelagt kopi av budjournal. Alle bud vil  
bli gjort kjent for kjøper og selger i handelen. Øvrige budgivere kan be om å få en kopi  
av budjournal i anonymisert form.

Budgivning utenfor forbrukerforhold

Budgivere oppfordres til å legge inn bud elektronisk. Dette gjøres på eiendommens  
hjemmeside på aktiv.no, ved å bruke «Gi bud»‑knappen. Ved elektronisk budgivning,  
samtykker budgiver til elektronisk kommunikasjon. Det anbefales at hvert bud har en  
akseptfrist som muliggjør en forsvarlig avvikling av budrunden. Vi anbefaler minimum  
30 minutter akseptfrist. Oppdragsgiver er oppfordret til å ikke ta imot bud direkte fra  
budgiver, men å henvise budgiver videre til megler. Megler kan ikke formidle bud med  
forbehold om at budet, eller forbehold i budet (hemmelige bud/ hemmelige forbehold),  
skal holdes skjult for andre budgivere og interessenter.

Opplysningene i salgsoppgaven er godkjent av selger. Alle interessenter oppfordres  
imidlertid til grundig besiktigelse av eiendommen, gjerne sammen med fagmann før  
bud inngis.

Etter aksept av bud, vil eiendommens salgssum bli meddelt de som ev. måtte  
etterspørre denne. Eiendommens salgssum vil bli offentlig tilgjengelig ved overføring  
av hjemmel.

Betalingsbetingelser
Med mindre annet er avtalt forutsettes det at kjøpesum inkludert omkostninger er  
innbetalt og disponibelt på meglerforetakets klientkonto innen overtakelse.  
Kjøpesummen skal innbetales fra norsk finansinstitusjon og/ eller fra kjøpers egen  
konto i norsk finansinstitusjon.

Hvitvaskingsreglene
Megler har plikt til å gjennomføre kundetiltak. Hvis kjøper ikke bidrar til at megler får  
gjennomført kundetiltak og dette fører til at transaksjonen ikke kan gjennomføres eller  
blir forsinket, misligholder kjøper avtalen. Etter 30 dager er misligholdet vesentlig.  
Dette gir selger rett til å heve og gjennomføre dekningssalg for kjøpers regning.

Personopplysninger
Personopplysninger blir behandlet i samsvar med personopplysningsloven.
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Boligselgerforsikring
Selger har tegnet boligselgerforsikring som dekker selgers ansvar etter  
avhendingsloven begrenset oppad til 14 millioner kroner. I den forbindelse har selger  
utarbeidet en egenerklæring som kjøper bør gjøre seg kjent med før budgivning.

Boligkjøperforsikring
Vedlagt i salgsoppgaven følger informasjon om Boligkjøperforsikring og  
Advokatforsikring for boligeiere fra HELP Forsikring AS. Boligkjøperforsikring er en  
rettshjelpsforsikring som gir trygghet og profesjonell juridisk hjelp dersom det  
oppdages uventede feil eller mangler ved boligen de neste fem årene.  
Boligkjøperforsikring + Advokatforsikring for boligeiere har samme dekning som  
boligkjøperforsikring, med tillegg av fullverdig advokathjelp på viktige rettsområder i  
privatlivet. Les mer om begge forsikringene i vedlagt materiell eller på help.no. Det  
gjøres oppmerksom på at boligkjøperforsikring kun kan tegnes av forbruker.  
Meglerforetaket mottar kr 5 600/ 5 600/ 5 900 i kostnadsgodtgjørelse, avhengig av  
boligtype, samt et tillegg på kr 1 000 ved salg av Advokatforsikring for boligeiere.

Dødsbo
Det gjøres spesielt oppmerksom på at boligen selges for et dødsbo. Arvingene  
(selgerne) har ikke bebodd eiendommen og har ingen kunnskap vedrørende  
eiendommen og eiendommens beskaffenhet utover det som her fremgår av  
salgsoppgaven. Kjøper oppfordres til å foreta en særlig grundig besiktigelse, gjerne  
med bistand fra teknisk sakkyndig.

Avdøde gikk bort i leiligheten.

Meglers vederlag
Det er avtalt fastpris som vederlag kr 45 000 for gjennomføring av salgsoppdraget. I  
tillegg er det avtalt at oppdragsgiver skal dekke:
9 900 Inntekt tilrettelegging
14 900 Markedspakke
4 900 Oppgjørshonorar 
1 750 Visninger per stk.
6 570 Eierskiftegebyr
545 Tinglysningsgebyr pantedokument med urådighet
4 339 Utlegg forretningsførerinfo
3 695 Utlegg fotograf
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Ansvarlig megler
Kristian Heia
Eiendomsmegler
kristian.heia@aktiv.no
Tlf: 934 56 323

Oppdragstaker
Viken Eiendomsmegling AS avdeling Notodden, organisasjonsnummer 987548177
Storgata 22, 3674 Notodden

Salgsoppgavedato
17.04.2026
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3-roms leilighet i borettslag
Eikeskartunet 28
3684 Notodden
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Boligens tekniske tilstand:
Antall      TG

 

0

13

0

0

5

Utført av:
Takstmann
Olav Øyen
Dato: 31.03.2026

Heddalsveien 41 
NOTODDEN 3674
90012125
busy-bee@online.no

 

Dersom bygningsdelen kun har en tilstandsgrad og ikke er beskrevet, betyr det at det ikke er noen avvik i forhold til det som kan 

forventes. Alder tatt i betraktning.

 
Takstmannens utdypende vurdering av bygningsdeler med TG 2 og TG 3 finnes på siste siden(e) i denne rapporten.

Denne rapporten er gyldig i 12 mnd.
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  OM EIERSKIFTERAPPORT™

Rapporten er utarbeidet med utgangspunkt i BMTFs faglige rammeverk for tilstandsanalyse ved boligsalg, samt avhendingslova med 
tilhørende forskrift (tryggere bolighandel).
Som del av en overgangsordning benyttes NS 3600:2018 – Teknisk tilstandsanalyse ved omsetning av bolig som normativt grunnlag 
for struktur, begrepsbruk og fastsettelse av tilstandsgrader.

AVGRENSNING:
EIERSKIFTERAPPORT™ er godkjent av Byggmestrenes Takseringsforbund og kan kun benyttes av BMTF-sertifiserte takstmenn. 
Rapporten er spesielt godt egnet ved eierskifte av boliger. Rapporten erstatter ikke kjøpers undersøkelsesplikt eller selgers 
opplysningsplikt i henhold til lov om avhending av fast eigedom.

NIVÅ AV ANALYSEN:
Tilstandsanalysen utføres ved grundige visuelle observasjoner kombinert med undersøkelser, målinger, bruk av egnede instrumenter og 
registreringer. Dersom det er mistanke til høyt fuktnivå i vegger mot våtrom, eller i rom under terreng kan tilstandsanalysen omfatte 
destruktive inngrep som for eksempel hullborring i vegger.
 
Det kan utføres inngrep i vegg eller etasjeskillere ved bad og i rom under terreng for undersøkelse av fukt ved mistanke til alvorlige avvik. 
Alle bygningsdeler blir undersøkt, med stor vekt på de områdene som takstmannen, erfaringsmessig, kjenner som svake punkter. Selv om 
takstmannens analyser er svært grundig, kan det forekomme skjulte feil og mangler.
 
For bolig er referansenivået for de ulike rom og bygningsdeler gitt som krav til tilstandsgrad TG 1, det vil si uten skader og fagmessig 
riktig utført og i henhold til gjeldende lov/forskrift som gjelder for den aktuelle boligen der ikke tilleggene angir annet. Generelt er 
referansenivået byggeforskrifter som var gjeldende når bygningen/bygningsdelen ble byggesøkt.

LEVETIDSBETRAKTNINGER:
Når det refereres til levetid er dette basert på takstmannens erfaringstall og Byggforskserien 700.320 Intervaller for vedlikehold og 
utskifting av bygningsdeler, SINTEF Byggforsk.
 
Levetidsbetraktningene beregnes med hovedvekt på takstmannens skjønnsmessige vurdering av den enkelte bygningsdelens antatte 
gjenstående levetid. Dette avhenger også av forskjellige faktorer som kan gjøre seg gjeldende når det gjelder værforhold og bruk.
 
Levetiden vil variere noe dersom andre kriterier enn teknisk levetid, som for eksempel vedlikehold, estetikk, økonomi, sikkerhet, funksjon 
eller andre brukerønsker, er lagt til grunn.

VÆR OPPMERKSOM PÅ
Egenerklæringsskjema skal alltid legges frem for rapportansvarlig før tilstandsanalysen påbegynnes. Dersom egenerklæring ikke 
foreligger, vil dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under ovenstående overskrift.
 
Dersom det er lagt frem dokumentasjon av pågående byggesaker og/eller manglende ferdigattest, og/eller midlertidig brukstillatelse. Så 
vil også dette komme tydelig frem på en av de siste sidene av rapporten under samme overskrift som over.

KOSTNADSVURDERING VED TG3
Dersom det er angitt TG3 på en bygningsdel i denne rapporten, så vil det være angitt et antatt kostnadsoverslag over hva det vil koste å 
sette den i stand, uten å øke standarden.

PIPER OG ILDSTEDER:
Grundig undersøkelse av piper og ildsteder anbefales utført i samråd med offentlige godkjenningsmyndigheter.

ELEKTRISK ANLEGG OG BRANNFOREBYGGENDE TILTAK:
Ved omsetning av bolig vil man ofte få endring i bruk av det elektriske anlegget. BMTF anbefaler på generelt grunnlag at en registrert 
elektroinstallatør foretar en kontroll av boliginstallasjon ved eierskifte.
 
Dette kan for eksempel være en rapport fra periodisk kontroll av boliginstallasjon i henhold til NEK 405-2, som omfatter kontroll av både 
det elektriske og det branntekniske anlegget.
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  MER OM TILSTANDSGRADENE I DENNE RAPPORTEN:

TG 0

TG 0 betyr at bygningsdelen ikke har noen avvik. 
*   Det er ingen tegn til slitasje.
*   Dokumentert fagmessig godt utført.
*   Det er ingen merknader.

TG 1
TG1 betyr at bygningsdelen kan ha mindre avvik. 
*   Som forventet i forhold til alder/bruksslitasje.
*   Strakstiltak anses ikke som nødvendig.

TG 2

TG 2 betyr at bygningsdelen kan ha vesentlige avvik. Eksempler på TG2 kan være at bygningsdelen er: 
*   Feil utført.
*   Skadet, eller symptomer på skade.
*   Svært slitt.
*   Nedsatt funksjon.
*   Utgått på dato.
*   Kort gjenværende brukstid.
*   Det er behov for tiltak i nær fremtid.
*   Det er grunn til overvåkning av denne bygningsdelen.

TG 3

TG 3 betyr at bygningsdelen kan ha store eller alvorlige avvik. Eksempler på TG3 kan være at bygningsdelen er: 
*   Har total funksjonssvikt
*   Fyller ikke lenger formålet
*   Er en fare for liv og helse
Det er et akutt behov for tiltak, og/eller det er avvik fra lover eller forskrifter som gjelder for den aktuelle bygningsdelen 
eller byggverket.

TG iu

TG iu betyr at bygningsdelen ikke er undersøkt. Denne tilstandsgraden skal kun benyttes unntaksvis. Eksempler kan 
være: 
*   Snødekket tak og krypekjeller uten inspeksjonsmulighet på tidspunktet for analysen
*   Bygningsdelen, arealet eller rommet er ikke tilgjengelig for inspeksjon på tidspunktet for analysen

 
Sjablonmessige kostnadsklasser ved TG3
Kostnadsklasse Veiledende størrelsesorden i NOK
Lav kostnad 0 – 100 000
Middels kostnad 100 000 – 300 000
Høy kostnad Mer enn 300 000
 
Kostnadsklassene er sjablonmessige og veiledende, og angir kun overordnet størrelsesorden.
De er ikke pristilbud, ikke bindende og ikke knyttet til valgt løsning. Endelig kostnad må avklares gjennom nærmere 
undersøkelser og tilbud fra fagperson.

 
EIENDOMSDATA:

Matrikkeldata:  Gnr:42, Bnr: 636, Anr 7

Hjemmelshaver:  Berit Jensen

Tomt:  10542,1, fellesområde m²

Konsesjonsplikt:  Oppgis av megler

Adkomst:  Offentlig til anvist parkering

Vann:  Offentlig vann

Avløp:  Offentlig avløp

Regulering:  Boligbebyggelse. Eikeskar boligområde felt D

Offentl. avg. pr. år:  Inngår i felleskostnader

Forsikringsforhold:  Via borettslag

Ligningsverdi:  Oppgis av megler

Byggeår:  2018

Fnr:  0
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BEFARINGEN:

Befaringsdato:  31.03.2026

Forutsetninger (hindringer):  Ingen spesielle forutsetninger.

Oppdragsgiver:  John Gauslå

Tilstede under befaringen:  Ingen

Fuktmåler benyttet:  Protimeter MMS3

OM TOMTEN:
Selveiertomt på fellesareal. Beliggende i Eikeskartunet, Notodden kommune. Ligger i nyere etablert område for frittliggende eneboliger 
og flermannsboliger. Tomten er skrå og flat, tilpasset sokkel. Fjellgrunn. Uteområde er opparbeidet med gressplen og asfalt. Asfaltert 
parkering på anvist plass på fellesområde i tillegg til carport. 

OM BYGGEMETODEN:
Leilighet i flermannsbolig, fundamentert på stedlig grunn og tilkjørte masser. Fjellgrunn. Bygningen er fundamentert med mur av 
plasstøpt betong. Carport og boder på bakkenivå. Leiligheten ligger på plan 1. Konstruksjon av bindingsverk. Energikrav og statikk fra 
byggeår. Ytterkledning av stående trepanel. Saltakkonstruksjon med statikk fra byggeår, tekket med dobbeltkrummet betongstein. 
Leilighetens inngangsparti har overbygg fra svalegang på plan 2. Lyd og brannskille fra byggeår. 

OVERORDNET FAGLIG VURDERING AV EIENDOMMEN:
Leilighet på plan 1 i flermannsbolig, opprinnelig bygget i 2018. Leiligheten fremstår som bygget. Mindre normale bruksmerker. Vanlig 
vedlikehold må påberegnes innvendig. Utvendig er det borettslaget som har ansvar for vedlikehold som del av fellesutgiftene. Leiligheten 
kan flyttes rett inn i uten nødvendige påkostninger. Viser ellers til tilstandsgrader med merknader i denne rapporten.

ANNET:
Leiligheten selges som dødsbo og det foreligger derfor begrenset med opplysninger på leiligheten.

DOKUMENTKONTROLL:
Se eiendom, grunnbok, selger/rekvirents opplysninger, opplysninger fra megler og PropCloud.

BESKRIVELSE AV INNVENDIGE OVERFLATER (vegger, tak og gulv):
Leilighet: Takhøyde er ca 2,49 m, ca 2,25 i nedsenket himling. 
-Gang/entré har malte plater i tak, malte plater på vegger, flis på gulv med varmekabel. 
-Soverom 1 har malte plater i tak, malte plater på vegger, parkettgulv. Panelovn. 3 stk doble garderobeskap. Tilluftsventil på vegg. 
-Soverom 2 har malte plater i tak, malte plater på vegger, parkettgulv. Panelovn. Ett stk garderobeskap. Tilluftsventil på vegg. 
-Bod/teknisk rom har malte plater i tak, malte plater på vegger, gulvbelegg med oppkant på vegg på 6 cm, og kant ved dørterskel på 10 
mm. Sluk i gulv. Fordelerskap for rør-i-rør-system med lekkasjepåviser. 200 L varmtvannsbereder med stive rør og fast el-tilkobling fra 
2018. Umerket hovedstoppekran. Vannstoppersystem. Aggregat og filterboks med inspeksjonsluke for balansert ventilasjonsanlegg. 
Avtrekksventil i tak. Brannslukningsapparat. 400 V/230 V sikringsskap med automatsikringer fra 2018. 
-Bad/WC/vaskerom har malte plater i tak, flis på vegger, flis på gulv med varmekabel. Mindre flis med sluk i dusjnisje. Avtrekksventil i 
tak. Dusjarmatur på vegg mot kjøkken med glassdører. Vegghengt WC i egen kasse med lekkasjepåviser. Opplegg for vaskemaskin. Hvit 
slett baderomsinnredning med skuffer i underskap, bredde 60 cm. Heldekkende servant. Speil med lys. Kontakt på vegg i våtsone. 
Vannstoppersystem ved vaskemaskin. 
-Stue/kjøkken åpen løsning har malte plater i tak, malte plater på vegger, parkettgulv. Avtrekksventil over kjøkkenskap. Tilluftsventil på 
vegg. Vedovn med glass som står på glassplate. Stålpipe. Panelovner. Terrassedør. 
Listverk: Malt listverk. Glatte taklister, glatte gerikter, glatte gulvlister. Kosmetisk kryp i listverk. Noe uferdig finish på listverk. 
Innerdører: hvite fabrikkmalte, tunge MDF-dører med ett speil. Flate dørterskler. Normale bruksmerker på innerdører. Noe justering av 
innerdører må påberegnes. Glass i dørblad mellom entré og stue. Glassdør går noe trangt og subber. Generelt små hakk og flekker på 
dørblad. Generelt: Overflater fra byggeår med nyere overflater på soverom 1. Noe bruksmerker og flekker på overflater. Flekker i tak. 
Noe flekker og hakk på vegger. Noe mer bruksmerker på parkettgulv, blant annet i stue som har konsentrerte sliteflekker og ved 
kjøkkenbenk. Generelt planavvik målt over hele rom +/- 8 mm. Røykvarslere er fjernet på befaringsdagen. Vanlig vedlikehold må 
påberegnes.

FORMÅL MED ANALYSEN:
Formålet med denne rapporten er å beskrive leilighetens tilstand for salg.

VESENTLIGE ENDRINGER ETTER BYGGEÅR:
Leilighet på plan 1 i flermannsbolig, opprinnelig bygget i 2018. Leiligheten fremstår som bygget. Ingen vesentlige endringer.
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VERDIBEREGNING:
Når det estimeres en teknisk verdi på bygning(er), beregnes dette ut i fra hva det vil koste å bygge en tilsvarende bygning etter nåtidens 

forskrifter. 

Som oftest gjøres det fradrag på grunnlag av for eksempel: alder, slitasje, vedlikeholdsmangler, uferdige arbeider og utidsmessighet.

Bolig, som ny i dag: 2 883 000,-
- Fradrag: 218 000,- 
= Teknisk verdi bolig: 2 665 000,- 2 665 000,-

Tomteverdi: 0,- Fellesområde

Markedsverdi (normal salgsverdi): = 1 350 000,-
 
Låneverdi: 1 080 000,- (80%)

BESKRIVELSE AV MARKEDSVERDI:

Markedsverdi er satt ut i fra omliggende salg, leilighetens generelle tilstand, beliggenhet og skjønn. Antatt markedsverdi gir en arealpris 
pr. bruksareal leilighet (BRA-i + BRA-e + BRA-b) på kr 15 000,- med tillegg av felleskostnader.
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AREALER OG ANVENDELSE:

Arealmåling

Arealmålingene i denne rapporten er utført i samsvar med Norsk Standard NS 3940 slik målereglene var praktisert i bransjen på måletidspunktet. 
Arealer oppgis i hele kvadratmeter og gjelder for det tidspunkt rapporten er datert.

 

MÅLEVERDIG AREAL:

Ved arealmåling regnes ikke åpninger for trapper, heissjakter og lignende som del av etasjens areal. Rom må være fysisk tilgjengelige for å kunne 
måles. Rom kan være måleverdig etter NS 3940 selv om de ikke tilfredsstiller gjeldende byggeforskrifter eller krav til godkjent bruk. 

Måleverdig areal etter NS 3940 er ikke det samme som godkjent oppholdsareal etter plan- og bygningslovgivningen.

 

AREALBEGREPER:

BRA-i: Internt bruksareal 

BRA-e: Eksternt bruksareal 

BRA-b: Innglasset balkong 

TBA: Terrasse- og balkongareal 

 
Arealer utenfor boenheten (BRA-e):

Arealer som ligger utenfor selve boenheten er kun inkludert som BRA-e basert på opplysninger fra eier om faktisk bruk. Det er ikke kontrollert om 
disse arealene rettslig tilhører boenheten eller om de er del av fellesareal. Slike arealer kan omdisponeres av borettslag/sameie, noe som kan påvirke 
boligens tilgjengelige bruksareal.

 
Fellesareal – rettslig avgrensning:

Ved arealmåling er det NS 3940 som legges til grunn. Standarden har en annen definisjon av fellesareal enn eierseksjonsloven. Dette kan innebære at 
arealer som er måleverdig etter NS 3940, ikke nødvendigvis følger boenheten rettslig.

 
Viktig merknad om måleregler:

Eventuelle arealavvik mellom ulike rapporter kan skyldes endringer i måleregler eller ulik standardpraktisering over tid, og er ikke nødvendigvis 
uttrykk for målefeil.

 

  AREAL BOLIG:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA

Leilighet 79 11 0 12

SUM BYGNING 79 11 0 12

SUM BRA 90

  AREAL GARASJE/UTHUS:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA

SUM BYGNING

SUM BRA

  AREAL UTHUS/ANNEKS:

 Etasje: BRA-i BRA-e BRA-b TBA

 

 

 

 SUM BYGNING

 SUM BRA

BRA-i:

Leilighet: Gang/entré, 2 stk soverom, bod/teknisk rom, bad/WC/vaskerom, stue/kjøkken åpen løsning. 

BRA-e:

Utvendig kald bod med tilgang fra carport på sokkel. 
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MERKNADER OM AREAL:

Det er bruken av rommet på befaringstidspunktet som hva rommet defineres som. Dette betyr at rommet både kan være i strid med 
gjeldende teknisk forskrift og mangle godkjennelse i kommunen for den aktuelle bruken, uten at dette vil få betydning for 
takstmannens valg. Det er ikke fremlagt noen tegninger av leiligheten. Rombruken beskrives slik den fremstår på befaringsdagen. 
Leiligheten har carport på sokkelplan på 29 m2 som ikke inngår i arealberegningen. Leiligheten har utvendig kald bod på 11 m2 med 
tilgang fra carport, boden inngår i arealberegningen som BRA-e.

MERKNADER OM ANDRE ROM:

Alle rom er beskrevet i pkt for beskrivelse av innvendige overflater. 

ANDRE MERKNADER:

Ingen snøfangere på yttertak (borettslagets ansvar). Det må monteres tilbake brann/røykvarslere.
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BYGGMESTER:

En BMTF-sertifisert takstmann er en byggmester eller tilsvarende fagperson med dokumentert minimum seks års erfaring fra analyse, 
reparasjon og oppføring av boliger. Takstmannen kan også være ansatt hos en byggmester eller et tilsvarende foretak. I slike tilfeller 
utarbeides rapporten under byggmesterens faglige ansvar, mens takstmannen fungerer som en selvstendig fagkyndig ressurs. Dette sikrer 
at rapporten bygger på riktig kompetanse og følger gjeldende faglige standarder.

 

 
INTEGRITET:

UAVHENGIG TAKSTMANN
Denne rapporten er utarbeidet av en uavhengig takstmann uten bindinger til andre aktører i eiendomsbransjen. Takstmannen har verken 
et ansettelsesforhold til, eller økonomisk interesse i sin oppdragsgivers virksomhet. For nærmere beskrivelse av kravene til takstmannens 
integritet, se BMTFs etiske retningslinjer på www.BMTF.no

 

 

Ansvarlig for rapporten:

Olav Øyen
Takstmann og skjønnsmann med 42 års erfaring fra byggebransjen. 

Utdannet: 
-Tømrer
-Byggmester
-Fagskoleingeniør-bygg
-BMTF-Takstmann siden 2015 

Har bred erfaring som: 
Takstmann, Eierskifterapport, tilstand/verdi/forhåndstakster, skjønnsmann mm
-Tømrer
-Forskalingssnekker
-Betongfag
-Jernbinder
-Bas, formann og prosjektledelse
-Kalkulering 
-Søknadsprosedyrer

 

 
 
 

16/04/2026
 
 
 

Olav Øyen
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1. Grunn og fundamenter
TG iu  1.1 Byggegrunn, fundamenter og grunnmur

Byggegrunn er ikke kjent.

Grunn og fundamenter er kun visuelt undersøkt, det er del av fellesareal. Fundamentert på stedlig grunn og tilkjørte 
masser. Fjellgrunn. Bygningen er fundamentert med plasstøpt betong.

Merknader: Ikke tilstandsvurdert. Grunn og fundamentering er del av borettslagets fellesareal/ansvar. Vedlikehold og 
påkostninger må generelt påberegnes for borettslaget.
 

Ingen  1.2 Krypekjeller

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader: Leiligheten har ingen krypekjeller.
 

TG iu  1.3 Drenering

Fall fra grunnmur vurderes ikke som tilstrekkelig.

Drenering berører ikke leiligheten. Dreneringen er ikke tilstandsvurdert, da denne ligger skjult i grunnen og er del av 
borettslagets felles ansvar. Drenering av boligblokken er del av borettslagets ansvar og inngår i felleskostnader.

Merknader: Dreneringsløsning fra byggeår. Ikke tilstandsvurdert. Drenering av boligblokken er del av borettslagets 
ansvar.
 

Ingen  1.4 Støttemurer

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader: Leiligheten har ingen støttemurer.
 
2. Yttervegger

TG 1  2.1 Yttervegger og veggkonstruksjon

Det er ikke påvist deformasjoner og/eller fuktskader i ytterveggens konstruksjoner.

Det er ikke påvist avvik på vannbord over og under vindu, eller i overgangen mellom grunnmur og fasade og i 
etasjeskillere.

Det er ikke påvist skader, sprekker og råteskade på kledningen.

Det er påvist tilstrekkelig lufting for kledningen.

Det er ikke påvist noen nevneverdige konstruksjonsfeil.

Det er utført stikktaking på typiske skadesteder, slik som i nedkanten av panelet og i områdene rundt vinduene.

Det er ikke observert materialvalg ved yttervegg som kan gi forkortet levetid.

Visuelt befart. Konstruksjon av bindingsverk. Energikrav og statikk fra byggeår. Ytterkledning av stående trepanel. 
Trepanel i gesimser.

Merknader: Fasade og yttertak er del av borettslagets vedlikehold og felleskostnader. Vedlikehold og påkostninger må 
generelt påberegnes for borettslaget. Det er borettslaget som har ansvar for kostnader til utvendig vedlikehold.
 
3. Vinduer og ytterdører

TG 1  3.1 Vinduer og ytterdører

Det er ikke påvist punkterte glass.

Det er ikke påvist avvik ved beslag, vannbord, omramming, karm eller ytre tetting.

Dører og vinduer vurderes som sikre mot vanninntrengning i konstruksjonen.

Vinduer, ytterdør og terrassedør fra byggeår. Hvite fabrikkmalte husmorvinduer og fastkarmvinduer. Inntrukket i 
veggliv. Hvit fabrikkmalt terrassedør. Inntrukket i veggliv med glass i brystningshøyde på 30 cm. Svart fabrikkmalt 
hoveddør som er inntrukket i veggliv, med slett dørblad og kikehull.
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Merknader: Vinduer og dører med normale små bruksmerker. Terrassedør henger og subber litt og bør justeres. 
Hoveddør kan med fordel strammes så den tetter mot karm. Vinduer og dører er en del av borettslagets felleskostnader 
og vedlikeholdsplikt.
 
4. Tak

TG iu  4.1 Takkonstruksjon, taktekking og skorstein over tak

Saltakkonstruksjon med statikk fra byggeår, tekket med dobbeltkrummet betongstein. Leilighetens inngangsparti danner 
overbygg fra svalegang på plan 2. Stålpipe.

Merknader: Ikke tilstandsvurdert. Utilgjengelig. Yttertak berører ikke leiligheten direkte. Ingen snøfangere på yttertak. 
Fasade og yttertak er del av borettslagets vedlikehold og felleskostnader. Vedlikehold og påkostninger må generelt 
påberegnes for borettslaget. Det er borettslaget som har ansvar for kostnader til utvendig vedlikehold.
 

TG iu  4.2 Undertak, lekter og yttertekking (taktekkingen)

Det er ikke sikkerhetsforsvarlig å inspisere undertak, lekter og yttertekking.

Det anses ikke som sikkerhetsforsvarlig å inspisere skorstein.

Viser til pkt 4.1. Utilgjengelig yttertak som ikke berører leiligheten direkte. Taktro/undertak fra byggeår.

Merknader: Ikke tilstandsvurdert. Utilgjengelig. Yttertak og fasade er del av borettslagets vedlikehold og 
felleskostnader. Vedlikehold og påkostninger må generelt påberegnes for borettslaget. Det er borettslaget som har ansvar 
for kostnader til utvendig vedlikehold.
 

TG 1  4.3 Renner, nedløp og beslag

Takrenner og nedløp av sort stål Takfotbeslag, mm fra byggeår. Visuelt befart fra bakkenivå. Berører ikke leiligheten 
direkte.

Merknader: Takrenner og beslag tilhører utvendig fasade og er del av borettslagets vedlikehold og felleskostnader. 
Vedlikehold og påkostninger må generelt påberegnes for borettslaget. Det er borettslaget som har ansvar for kostnader til 
utvendig vedlikehold.
 
5. Loft

Ingen  5.1 Innvendig Loft

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader: Leiligheten har ingen innvendig loft.
 
6. Terrasser, balkonger, trapper o.l.

TG 1  6.1 Terrasser, balkonger, trapper o.l.

Konstruksjonen vurderes som forsvarlig festet.

Det er ikke påvist svekkelser i forankring eller understøtting.

Det er ikke påvist skader, slik som avskalling, deformasjoner, riss, sprekker, råteskader og rust på overflater.

Vannavrenning vurderes som tilstrekkelig.

Oppkant mot vegg og dør vurderes som tilstrekkelig.

Det er ikke påvist nevneverdige skader i tettesjiktet.

Terrasseareal på 12 m2, hvorav alt er overbygget areal. Tilgang fra terrassedør i stue/kjøkken. Rekkverk av tre med 
liggende rekkverksspiler. Rekkverkshøyde 99 cm. 20 mm mellom rekkverksspiler. To felt i rekkverk med glass. Himling 
på terrasse av steniplater. Vegger av ytterkledning. Impregnerte, beiset terrassebord. 

Merknader: Normale små bruksmerker. Noe værbitte overflater på gulv og topprekke. Vanlig vedlikehold må 
påberegnes. Det er borettslaget som har ansvar for kostnader til utvendig vedlikehold. 
 
7. Piper og ildsteder
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TG 1
 7.1 Piper og ildsteder

Vedovn i stuedel med glass som står på glassplate. Stålpipe.

Merknader: Det er feievesen som har hjemmel til å gi avvik og føre tilsyn. Det foreligger ingen pålegg eller 
fyringsforbud på pipe og ildsted fra feievesen.
 
8. Etasjeskillere

TG 1  8.1 Etasjeskillere

Trebjelkelag mot kjeller/carport. Etasjeskiller av trebjelkelag mot overliggende leilighet. Lyd og brannskille fra byggeår. 
OK statikk. Ingen innvendige trapper.

Merknader: Kun målt små planavvik over hele rom på +- 8 mm.
 
9. Rom under terreng
9.1 Ingen rom under terreng

Ingen  9.1.1 Veggenes og himlingens overflater

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader: Leiligheten har ingen rom under terreng.
 

Ingen  9.1.2 Gulvets overflate

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader: Leiligheten har ingen rom under terreng.
 

Ingen  9.1.3 Fuktmåling og ventilasjon

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader: Leiligheten har ingen rom under terreng.
 
10. Våtrom
10.1 Bad/wc/vaskerom

TG 1  10.1.1 Overflate vegger og himling

Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist fuktskader eller spor etter skadedyr.

Det er ikke ventiler som kan åpnes.

Bad/wc/vaskerom - Overflate vegger og himling. Malte plater i tak, flis på vegger. Avtrekksventil i tak. Dusjarmatur på 
vegg mot kjøkken med glassdører. Vegghengt WC i egen kasse med lekkasjepåviser. Opplegg for vaskemaskin. Hvit 
slett baderomsinnredning med skuffer i underskap, bredde 60 cm. Heldekkende servant. Speil med lys. Kontakt på vegg i 
våtsone. Vannstoppersystem ved vaskemaskin. 

Merknader: Våtrom fra 2018. Normale bruksmerker. Noe flekker og misfarging av fuger. 
 

TG 1  10.1.2 Overflate gulv
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Det er ikke påvist riss og sprekker.

Det er ikke påvist sprekker i fuger.

Det er ikke påvist bom (hulrom) under fliser.

Det er ikke påvist spor etter råteskade, muggvekst eller skadedyr.

Det er påvist tilfredsstillende fall til sluket.

Terskel er vurdert som tilfredsstillende.

Det er påvist tilfredsstillende høydeforskjell fra toppen av sluket til toppen av membranen ved dørterskelen.

Det er ikke påvist flekker eller andre skader.

Bad/wc/vaskerom - Overflate gulv. Flis på gulv med varmekabel. Mindre flis med sluk i dusjnisje.

Merknader: Våtrom fra 2018. Normale bruksmerker. Flekker og noe misfarging av fuger. Ingen oppkant ved luftet 
dørterskel, men tilfredstillende fall fra bunn av dørterskel til sluk. 
 

TG 1  10.1.3 Membran, tettesjiktet og sluk

Membranen er fra ca. 2018

Det er påvist avvik i forhold til sluk, rørgjennomføringer, mansjetter eller klemring.

Det er muligheter for å rengjøre sluk.

Det er påvist tegn på feil utførelse, feil materialvalg, skadelig fukt eller utettheter.

Arbeidet vurderes som fagmessig utført.

Det er ikke boret hull i tilstøtende rom eller fra undersiden.

Det er fuktkontrollert med egnet fuktmåleverktøy.

Membraner på vegger og gulv. Smøremembran på vegger, smøremembran på gulv. Ikke boret hull fra tilstøtende rom. 
Tilstøtende rom er annen leilighet og dusjarmatur ligger mot kjøkkenbenk. Vanninstallasjoner er sikret med rør-i-rør-
system og med vannstoppersystem ved vaskemaskin.

Merknader: Våtrom og membranløsning fra 2018. Mansjetter på vegg inne i baderomsinnredning bør sjekkes av 
rørlegger da tilkoblingsboksene er synlige og det ikke er mansjett på avløpsrør i vegg. Ses i sammenheng med pkt 10.1.1 
og 10.1.2.
 
11. Kjøkken
11.1 Kjøkken

TG 1  11.1 Kjøkken

Vanninstallasjonen er fra ca. 2018

Det er ikke påvist knirk, skader eller fuktskjolder på gulvet.

Det er ikke påvist fukt ved kjøleskap, vaskemaskin, varmtvannsbereder eller andre vanninstallasjoner.

Det er ikke påvist avvik i forhold til trykk i vannkran.

Det er ikke påvist avvik i forhold til avrenning fra avløp.

Det er ikke påvist symptomer på fukt og råte i nabokonstruksjoner.

Kjøkkeninnredning i vinkel. Åpen løsning mot stue. Hvite, slette fabrikkmalte overflater på overskap og underskap. 
Laminert benkeplate med steinimitasjon. Nedfelt stålkum Avtrekksvifte og komfyrvakt. Lys og kontakt under overskap. 
Integrerte hvitevarer. Vannstoppesystem inne i kjøkkenbenk. 

Merknader: Kjøkkeninnredning fra byggeår 2018 med små minimale bruksmerker. Ingen sprutplate bak kum og 
koketopp. Noe slitasjer på gulv ved kjøkkenbenk. 
 
12. Andre rom

Ingen  12.1 Andre rom

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader: Alle rom er beskrevet i pkt for beskrivelse av innvendige overflater.
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13. VVS
TG 1  13.1 WC og innvendige vann- og avløpsrør

Innvendige vann og avløpsrør er fra ca. 2018

Hovedstoppekranen er lokalisert og funksjonstestet.

Lekkasjevann fordelerskap ledes til sluk.

Vannrør: Anlegget er skjult og uten dokumentasjon, men kan likevel fungere greit.

Stakeluker og lufting vurderes som tilfredsstillende

Avløpskapasiteten vurderes som tilfredsstillende.

Lukt fra avløpssystemet vurderes som tilfredsstillende.

Avløp: Anlegget er skjult og uten dokumentasjon, men kan likevel fungere greit.

Det er WC med innebygget sisterne.

Det er spalte på innebygget sisterne for WC.

Det er ikke inspeksjonsmulighet på innebygget sisterne for WC.

Det er ikke fremlagt dokumentasjon på innebygget sisterner for WC.

Det er ikke fremlagt samsvarserklæring.

Sanitær og vanninstallasjoner visuelt befart. Sanitær og vanninstallasjoner på bad og kjøkken og bod/teknisk rom fra 
2018. Vegghengt wc i egen kasse med lekkasjepåviser på bad. Opplegg for vaskemaskin på bad.Bod/teknisk rom har 
fordelerskap for rør-i-rør-system med lekkasjepåviser, 200 L varmtvannsbereder med stive rør og fast el-tilkobling fra 
2018. Umerket hovedstoppekran. Vannstoppersystem. Det er også vannstoppesystem på bad og i kjøkkenbenk. Offentlig 
VA.

Merknader: Hovedstoppekran bør merkes.
 

TG 1  13.2 Varmtvannsbereder

Varmtvannsbereder er fra ca. 2018

Det er ikke påvist avdrypp og fuktskjolder ved bereder.

Berederens plassering er tilfredsstillende.

Berederen er lekkasjesikret.

200 L varmtvannsbereder med stive rør og fast el-tilkobling fra 2018. Lekkasjesikret ved at den står på gulvbelegg med 
sluk i gulv. 

Merknader: Eldre varmtvannsberedere har generelt høyere energiforbruk.
 

Ingen  13.3 Vannbåren varme

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader: Leiligheten har ingen vannbåren varme.
 

Ingen  13.4 Varmesentraler

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader: Leiligheten har ingen varmesentraler.
 

TG 1  13.5 Ventilasjon

Ventilasjonsanlegget var nytt ca. 2018

Boligen har balansert ventilasjon.

Tilluft, avtrekk og luftutveksling vurderes som tilfredsstillende.

Balansert ventilasjon fra byggeår. Tilluftsventiler på soverom. Avtrekksventiler på bod/teknisk rom, kjøkken og bad. 
Aggregat med boks for filterbytte plassert på bod/teknisk rom.
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Merknader: Ventilasjon fungerte på befaringsdagen. Filterbytte bør utføres to ganger årlig. Kanaler bør renses for støv.
 

Ingen  13.6 Toalettrom

Bygningsdelen eksisterer ikke.

Merknader: Leiligheten har ingen eget toalettrom. Vegghengt WC på bad.
 
14. Garasje – uthus

TG iu  14.1 Garasje – uthus

Ingen frittstående garasje. Carport på 29 m2 gulvflate på fellesareal. Bod på 11 m2 med tilgang fra carport tilhørende 
leiligheten. Carporten har Steniplater i himling, pusset betongvegger og betonggulv. Kald bod.

Merknader: Fellesarealer vurderes ikke.
 
15. Elektrisk anlegg og samsvarserklæring
 15.1 Elektrisk anlegg og samsvarserklæring

Når det gjelder resultater fra det lokale el-tilsynet: Se eventuelt eiers egenerklæringsskjema.

Det var tilsyn på anlegget for mer enn fem år siden.

Det elektriske anlegget ble installert ca. 2018

Det er ikke påvist at plugg på varmtvannsbereder er brunsvidd.

Det er ikke observert synlige tegn på termiske skader på kabler, brytere, downlights, stikkontakter eller elektrisk utstyr.

Kabler er tilstrekkelig festet.

Det er tegn på at kabelinnføringer og hull i inntak og sikringsskap er tette.

I følge eier/oppdragsgiver er det samsvar mellom utført arbeid og samsvarserklæring.

Det er fremlagt samsvarserklæring.

400/230 V skjult elektrisk anlegg fra byggeår 2018. Sikringsskap med automatsikringer plassert i bod/teknisk rom. 

Merknader: Ingen opplysninger om siste tilsyn. Ved kjøp av brukt leilighet, bør det elektriske anlegget alltid 
kontrolleres av godkjent installatør. Endret bruk kan gi økt belastning. Det elektriske anlegget bør kontrolleres og 
godkjennes av autorisert installatør etter NEK-405-2. Manglende dokumentasjon og tilsyn vurderes å ha sammenheng 
med bygningens alder og tidligere eierforhold. Uten dokumentasjon og kontroll kan det elektriske anlegget ha skjulte feil 
eller mangler som øker risikoen for elektrisk støt, kortslutning eller brann. Endret bruk av leiligheten, for eksempel flere 
elektriske apparater eller høyere belastning, kan forverre risikoen. Feil eller mangler i det elektriske anlegget kan føre til 
personskade, brann eller skade på elektrisk utstyr.
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VÆR OPPMERKSOM PÅ:
Egenerklæringsskjema er ikke levert i forbindelse med oppdraget.
Det er ikke fremlagt godkjente tegninger av boligen.
Det er ingen avvik i forhold til rømming og romhøyde, ut ifra gjeldende forskrifter for da boligen/rommene ble 
byggemeldt.

TILLEGGSOPPLYSNINGER:
Alle opplysninger om årstall, feil og eller endringer er oppgitt av selger/rekvirent. Registrert ferdigattest 09.09.2019 på 
leilighet/flermannsbolig etter gitt midlertidig brukstillatelse i 2018.
Eikeskartunet Borettslag: Fellesgjeld kr 29 969 100,- hvorav leilighetens andel er kr 1 736 000,-. Det foreligger ingen 
opplysninger om foreslåtte arbeider og eller vedlikehold som vil medføre vesentlig økning i felleskostnader/gjeld. 
Felleskostnadene inkluderer vedlikehold på fellesanlegg, forsikring på leilighet, kommunale avgifter og 
medlemskontingent og Altibox. Fjernvarme faktureres separat. Totale felleskostnader kr 14 016,- pr mnd, inkl-
tv/bredbånd.

ANBEFALTE YTTERLIGERE UNDERSØKELSER:
Det anbefales at potensielle kjøpere aktivt bruker denne tilstandsrapporten under befaring av leiligheten, og at selgers 
egenerklæring gjennomgås dersom den foreligger. Kjøper må sette seg inn i borettslagets vedtekter.
NS 3600:2018 – “Tilstandsanalyse ved omsetning av bolig” – angir i pkt. 13.1 at:
For alle bygningsdeler som er registrert med tilstandsgrad TG 2 eller TG 3, skal det gjøres en vurdering av nødvendige 
tiltak basert på sannsynlig årsak. Tiltakene kan inkludere:
• Fysiske tiltak på byggverket
• Anbefaling om ytterligere og grundigere undersøkelser
• Risikovurdering, spesielt for forhold som kan innebære fare for liv og helse
Denne rapporten beskriver bygningen og bygningsdeler slik de fremstår på befaringsdagen, uten destruktive inngrep i 
bygningskroppen. Unntak gjelder hulltaking mot våtrom og i rom under terreng, dersom dette er hensiktsmessig og 
praktisk gjennomførbart.
Rapporten skal brukes aktivt under befaringen og må leses i sin helhet. Den er ikke en fasit, men et verktøy som støtter 
kjøpers undersøkelsesplikt i henhold til avhendingsloven § 3 7. Spesiell oppmerksomhet bør vies feltene med 
merknader, da disse beskriver feil og avvik som ble registrert på befaringsdagen, samt tilhørende risiko og konsekvenser. 
Merknadene bør vurderes som en del av en helhetlig risiko- og konsekvensvurdering, da det kan forekomme flere 
konsekvenser enn det som direkte fremkommer i teksten.
For bygningsdeler med TG 3 skal det anslås en ca. sjablongmessig kostnad for utbedring. Dette kravet gjelder ikke TG 
2, selv om også TG 2 ofte vil medføre kostnader, avhengig av innholdet i merknadsfeltet.
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  TAKSTMANNENS VURDERING VED TG2:

16/16

51



Selgers egenerklæring
Egenerklæringen er boligselgers egen beskrivelse av tilstanden til 
boligen. Her kan du finne viktige opplysninger som du som kjøper bør 
vite om før du bestemmer deg for et eventuelt kjøp. Har du spørsmål 
til egenerklæringen kan du snakke med megleren som står for salget.

Selgere John Gauslå

Boligen

 Eikeskartunet 28
 3684 NOTODDEN

4005-42/636/0/0

Boligen selges som et dødsbo

Selger har kjennskap til eiendommen

Boligen selges med fullmakt

Boligselger har kjøpt boligselgerforsikring

Meglers oppdragsnummer: 1306260018        1
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Våtrom, tak og fasade
1. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på bad/våtrom?
 ◆ Ja

Løst blandebatteri

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2026

Firmanavn: Recover

Beskrivelse av arbeidet: Festet blandebatterier.

2. Vet du om det er gjort arbeid på bad eller våtrom, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

3. Vet du om det finnes dokumentasjon på hvordan bad/våtrom er bygget opp?
 ◆ Ja

4. Vet du om det er, eller har vært, vannlekkasje eller andre typer feil eller skader på tak, yttervegg, vinduer, dører, 
garasje, tilleggsbygninger eller lignende?
 ◆ Ja

Verandadør - ruten ble ødelagt, og blir byttet av glassmester.

Er det gjort tiltak, eller er feilen/skaden utbedret?
 ◆ Ja

Faglært arbeid:

 1. Hvilket år ble jobben fullført?: 2026

Firmanavn: Recover

Beskrivelse av arbeidet: Byttet glass i 
verandadør

5. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på vinduene, som for eksempel kondens, fuktskader eller 
vanninntrengning? Eller er noen av vinduene i boligen punktert?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

6. Vet du om det er, eller har vært, skjevheter eller setningsskader i boligen, støttemur, terrasse eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Drenering, fukt og lekkasje
7. Vet du om det er, eller har vært, fukt, råte eller vanninntrengning i underetasje, kjeller eller krypkjeller?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til 2

53



8. Vet du om det er, eller har vært, fukt, sopp eller råteskader i boligen/sameiet/borettslaget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

9. Vet du om det er eller har vært skadedyr eller sjenerende insekter i egen enhet eller i sameiet/borettslagets 
fellesarealer eller i andres enheter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Tekniske installasjoner
10. Vet du om det er, eller har vært, feil på vann- eller avløpsanlegg?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

11. Vet du om det er gjort arbeid på vann og avløp, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

12. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe, 
kjøkkenvifte, baderomsvifte eller andre installasjoner?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

13. Vet du om det er gjort arbeid på sentralfyr, radiator, ventilasjon, varmepumpe eller andre installasjoner, enten 
av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

14. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader knyttet til ildsted eller pipe?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

15. Vet du om det er gjort arbeid på ildsted eller pipe, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

16. Vet du om det er, eller har vært, feil eller skader på det elektriske anlegget?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

17. Vet du om det er gjort arbeid på det elektriske anlegget, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Eiendommen og omgivelsene
18. Vet du om bruken av eiendommen eller området rundt kan endres av foreslåtte eller vedtatte 
reguleringsplaner, nabovarsel, offentlige vedtak eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

19. Vet du om det finnes kommunale pålegg, heftelser eller krav knyttet til eiendommen eller boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

20. Vet du om boligen eller eiendommen har blitt endret eller bygget ut etter opprinnelig byggeår, enten av deg 
eller tidligere eiere?

3
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 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

21. Vet du om det mangler midlertidige brukstillatelser eller ferdigattester fra kommunen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

22. Vet du om det har vært flom, ras, skred eller lignende på eiendommen, eller om den ligger i et fareområde?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

23. Har eiendommen utleiedel, for eksempel en leilighet, hybel eller lignende?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

24. Vet du om det er gjort radonmåling på eiendommen, enten av deg eller tidligere eiere?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

25. Vet du om det finnes skaderapporter, tilstandsvurderinger, boligsalgsrapporter eller om det er utført målinger 
for boligen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

26. Vet du om noe i nabolaget som kan være plagsomt eller ubehagelig for kjøperen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

27. Vet du om du selv eller sameiet/borettslaget/laget/selskapet er innblandet i uenigheter eller konflikter rundt 
eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

28. Vet du om det finnes planer, vedtak eller forslag som kan føre til økte utgifter, som festeavgift, fellesutgifter, 
fellesgjeld eller kommunale avgifter?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

Generelt
29. Har boligen garasje eller øvrige tilleggsbygninger?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

30. Vet du om det er gjort arbeid på eiendommen som ikke er nevnt i de andre spørsmålene?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

31. Vet du om det er, eller har vært, feil på tilbehør som følger med eiendommen?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

32. Er det bestilt Norgespris på strøm?
 ◆ Nei

33. Har du andre opplysninger om boligen eller eiendommen, utover det du har svart?
 ◆ Nei, ikke som jeg kjenner til

4
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Bolig selges med boligselgerforsikring

Selger har kjøpt Fremtind boligselgerforsikring.

Boligselgerforsikringen dekker mangler som selger er ansvarlig for etter avhendingsloven, 

med de unntakene som følger av forsikringsvilkårene.

Hvis du oppdager noe du mener kan være en mangel, må du reklamere til Fremtind innen 

to måneder etter at du oppdaget, eller burde oppdaget, forholdet. Dette gjør du på fremtind.

no.

Husk at du som kjøper ikke må begynne å utbedre forholdet før du har fått svar på 

reklamasjonen. Da kan du som kjøper miste retten til å reklamere over forholdet. Du har 

likevel en plikt til å begrense en eventuell skade - for eksempel ved å tørke opp vannsøl etter 

en vannlekkasje og sørge for at lekkasjen stopper.

5
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HUSORDENSREGLER FOR 
 

 EIKESKARTUNET BORETTSLAG 
 

Vedtatt på styremøte 10.10.2017 
 
 
Et borettslag utgjør et fellesskap som beboerne hver for seg og sammen har ansvaret for. Et 
godt forhold mellom beboerne utvikler seg best ved at man tar direkte kontakt med 
hverandre og ikke stiller større krav til andre enn til seg selv. Et godt naboskap kjennetegnes 
ved at man føler ansvar for hverandre og at alle bidrar til å lage et godt bomiljø.  
 
 

§ 1 Husordensreglene 
Andelseier plikter å følge husordensreglene og er ansvarlig for at de overholdes av alle i 
husstanden og andre som gis adgang til boligen. Vesentlige brudd på husordensreglene er å 
anse som mislighold av andelseiers forpliktelser overfor borettslaget. Andelseiers 
forpliktelser følger av borettslagsloven og borettslagets vedtekter. Som vesentlig brudd 
regnes blant annet utilbørlig oppførsel som skaper vesentlig ulempe eller sjenanse for andre.  
 
 

§ 2 Ro 
Andelseier plikter å sørge for ro og orden i og uten for boligen samt på fellesområdene. Det 
må vises særlig hensynsfullhet slik at andre beboeres nattesøvn ikke forstyrres.  
 
Hamring, boring og annet arbeid som skaper støy må skje til tider der det er til minst mulig 
sjenanse for naboene. På søndager og helligdager bør støyende arbeider unngås.  
 
Skal det arrangeres selskapelige sammenkomster i boligen bør naboene varsles på forhånd.  
 
Det skal være ro mellom kl 23.00 og 07.00 alle dager. 
 
 

§ 3 Bruk av balkongene 
Lufting og tørking av tøy kan skje på balkonger og uteplasser så fremt det ikke er til sjenanse 
for naboene.  
 
Det er kun tillatt å benytte el- eller gassgrill ved grilling på balkongen. Ved grilling må det tas 
særskilt hensyn til naboene. 
 

 
§ 4 Parkering 

Parkering skal skje på anviste plasser. Hver leilighet har carport tilknyttet leilighet. Andelseier 
må følge de bestemmelser som blir vedtatt.  
 
Ute er det i tillegg 3 HC-plasser og 8 gjesteparkeringsplasser.  
 

 
§ 5 Dyrehold 

Det er tillatt å holde dyr så lenge dyreholdet ikke er til sjenanse for de øvrige beboerne. 
Dyrehold tillates kun etter søknad til styret og undertegning av borettslagets 
dyreholdserklæring.  
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Ved dyrehold gjelder følgende bestemmelser: 
 
1. Det forutsettes at eier av dyret er kjent med politivedtektene angående dyrehold og 

straffebestemmelsene som gjelder for å holde dyr. Hunder skal føres i bånd innenfor 
borettslagets område. 
 

2. Eier av dyret skal straks fjerne ekskrementer som dyret måtte etterlate på eiendommen.  
 

3. Dyr må holdes borte fra lekeplasser og sandkasser.  
 

4. Eier av dyret er ansvarlig og erstatningspliktig for en hver skade som dyret måtte påføre 
person eller eiendom, f. eks. oppskraping av dører og karmer, skade på blomster, 
planter, grøntanlegg m.v.  

 
5. Kommer det inn skriftlige berettigede klager over at et dyrehold sjenerer naboer gjennom 

lukt, bråk etc. eller på annen måte er til ulempe, f. eks. gir allergiske reaksjoner eller 
skaper redsel eller angst, kan styret kreve dyret fjernet hvis ikke en minnelig ordning med 
klageren kan oppnås. I tvilstilfeller avgir styret etter forhandling med partene hvorvidt en 
klage er berettiget.  

 
 

§ 6 Antenner 
Etter søknad til styret kan det gis tillatelse til oppsetting av antenner. Det tillates ikke satt opp 
parabol/ eller andre antenner som virker skjemmende eller som er skadelig for bygningene.  
 
 

§ 7 Avfall 
Avfallsbeholdere er kun beregnet til husholdningsavfall. Alt avfall skal sorteres iht. gjeldende 
kommunale krav og legges i beholdere som er merket. Avfallsposer skal være grundig 
knyttet igjen. Det må ikke settes avfall utenfor avfallsbeholderne.  
 
 

§ 8 Solavskjerming 
Det er tillatt å montere solavskjerming etter nærmere angitte retningslinjer som oppgis ved 
henvendelse til borettslagets styre.  
 
 

§ 9 Endring av husordensreglene 
Husordensreglene kan endres av borettslagets generalforsamling. Vedtak om endring skjer 
med alminnelig flertall av de avgitte stemmer. Forslag av endring av reglene må sendes 
styret innen den frist som fremgår av borettslagets vedtekter. Generalforsamlingen kan ikke 
behandle endringsforslag som ikke er nevnt i innkallingen. 
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Søknad om dyrehold 
 

Undertegnede ……………………………. adresse …………………………… søker herved om 
rett til å holde  
 
………………………..  

Erklæring 
1. Jeg er kjent med politivedtektene angående dyrehold og straffebestemmelsene som 

gjelder for å holde dyr. Hunder skal føres i bånd innenfor borettslagets område.  

2. Jeg forplikter meg til straks å fjerne ekskrementer som mitt husdyr måtte etterlate på 

eiendommen.  

3. Jeg påtar meg å holde dyret borte fra lekeplasser og sandkasser. 

4. Jeg erklærer meg ansvarlig og erstatningspliktig for enhver skade som mitt husdyr måtte 

påføre person eller eiendom, for eksempel oppskraping av dører og karmer, skader på 

blomster, planter, grøntanlegg m.v.  

5. Jeg er innforstått med at dyreholdet vil kunne bli til ulempe eller sjenanse for beboere. 

Dersom det fremsettes skriftlige berettigede klager over at dyreholdet sjenerer naboer 

gjennom lukt, bråk, etc. eller på annen måte er til ulempe, for eksempel gir allergiske 

reaksjoner eller skaper redsel eller angst, forplikter jeg meg til å fjerne dyret hvis ikke en 

minnelig ordning med klageren kan oppnås. I tvilstilfeller avgjør styret etter forhandling 

med partene hvorvidt en klage er berettiget.  

6. Jeg erklærer meg villig til å godta de endringer i dyreholdsbestemmelsene som 

generalforsamlingen/ styret vedtar. 

7. Denne erklæring betraktes som en del av ordensreglene. Brudd på erklæringen blir å 

betrakte som mislighold.  

…………………., den ……./……………. Andelseiers underskrift: ……………………….. 

…………………., den ……/ ……………. Medeiers underskrift: ………………………….. 

 

 

Styrets tillatelse/avslag 

 

1. Styret gir tillatelse til å holde ………….. på de underskrevne vilkår. 

2. Styret avslår søknaden på grunn av ……………………………………………………… 

…………………………………………………………………………………………………  

…..………….., den ………../…………….   Styrets leder: ………………………………….. 
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Vedtekter 
 
for Eikeskartunet borettslag org nr. 919 281 391  
 
vedtatt i stiftelsesmøte 01.06.2017, med endring 04.05.2022. 
 
 
1. Innledende bestemmelser 
 
1-1 Formål/organisering 
(1) Eikeskartunet borettslag er et samvirkeforetak som har til formål å gi andelseierne 
bruksrett til egen bolig i foretakets eiendom(borett) og å drive virksomhet som står i 
sammenheng med dette.  
 
1-2 Forretningskontor, forretningsførsel og tilknytningsforhold 
(1) Borettslaget har forretningskontor i Tønsberg kommune.  
 
(2) Borettslaget er tilknyttet OBOS som er forretningsfører.    
 
(3) Borettslaget (Bygg D1, D2 og D4) er sameier i realsameie på gnr. __ bnr. __ 
sammen med boligselskapene (Sameie D3) gnr. __ bnr. __ og (Sameie D5) gnr. __ 
bnr. __. Kostnadsfordeling og bruk av utomhusarealene reguleres i egen avtale. 
 
 
2. Andeler og andelseiere 
 
2-1 Andeler og andelseiere  
(1) Andelene skal være på kroner 5 000,- 
  
(2) Når ikke annet følger av vedtektene eller lov om borettslag, kan bare fysiske 
personer som er andelseiere i boligbyggelaget være andelseiere i borettslaget. Ingen 
fysiske personer kan eie eller ha eierandel i mer enn en andel. Bare personer som 
bor eller skal bo i boligen kan eie en andel sammen.  
 
(3) Følgende juridiske personer som er andelseiere i boligbyggelaget, kan til sammen 
eie andel eller andeler som gir rett til minst én bolig og opp til ti prosent av boligene i 
laget:   

1. stat, 
2. fylkeskommune, 
3. kommune, 
4. selskap som har til formål å skaffe boliger og som blir ledet og kontrollert av 

stat, fylkeskommune eller kommune, 
5. stiftelse som har til formål å skaffe boliger og som er opprettet av staten, en 

fylkeskommune eller kommune, 
6. selskap, stiftelse eller andre som har inngått samarbeidsavtale med stat, 

fylkeskommune eller kommune om å skaffe boliger til vanskeligstilte. 
 
(4) En kreditor kan eie én eller flere andeler i opptil to år for å berge krav som er 
sikret med pant i andelen eller andelene. 
  
(5) Juridiske personer og kreditorer kan bare erverve andel i borettslaget dersom de 
eier andel i boligbyggelaget som det ikke er knyttet bolig til fra før. 
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(6) En andelseier skal ved forespørsel få utlevert et eksemplar av borettslagets 
vedtekter. 
 
2-2 Overføring av andel og godkjenning av ny andelseier 
(1) En andelseier har rett til å overdra sin andel.  
 
(2) Ved et hvert eierskifte må erververen godkjennes av styret for å få rett til å bruke 
boligen.  
 
(3) Styret kan nekte godkjenning når det er saklig grunn til det og skal nekte 
godkjenning dersom ervervet vil være i strid med kap. 2 i disse vedtektene. 
 
(4) Nekter styret å godkjenne erververen som bruker, må melding om dette komme 
fram til erververen senest 20 dager etter at søknaden om godkjenning kom fram til 
borettslaget. I motsatt fall skal godkjenning regnes som gitt.  
 
(5) Erververen har ikke rett til å bruke boligen før godkjenning er gitt eller det er 
rettskraftig avgjort at erververen har rett til å erverve andelen.   
 
(6) Den forrige andelseieren er solidarisk ansvarlig med én eller flere nye erververe 
for betaling av felleskostnader frem til ny andelseier er godkjent, eller til det er 
rettskraftig avgjort at en ny andelseier har rett til å erverve andelen.  
 
 
3. Forkjøpsrett  
 
3-1 Forkjøpsberettigede 
(1) Dersom en andel skifter eier, har andelseierne i borettslaget og dernest de øvrige 
andelseierne i boligbyggelaget – utpekt av OBOS – forkjøpsrett.  
 
(2) Dersom ingen andelseiere i borettslaget melder seg, utpeker OBOS hvilken 
andelseier i boligbyggelaget som skal få overta andelen. 
 
3-2 Interne forkjøpsberettigede 
(1) Andelseier har forkjøpsrett etter ansiennitet i borettslaget. 
Ansiennitet regnes fra dato for overtakelse av andelen. Har andelseieren 
sammenhengende eid flere andeler, regnes ansienniteten fra overtakelsen av første 
andel. Står flere andelseiere med lik ansiennitet i borettslaget, går den med lengst 
ansiennitet i OBOS foran. 
 
(2) Andelseier som vil overta ny andel gjennom forkjøpsrett, må overdra hele den 
andelen nåværende bolig er knyttet til, til en ny andelseier. Dette gjelder selv om 
andelen tilhører flere. Overføring av andel etter at andelseier har benyttet forkjøpsrett 
til en ny andel, utløser forkjøpsrett selv om andelen overføres til noen som faller inn 
under persongruppen omhandlet i vedtektenes punkt 3-4, jf. lov om borettslag § 4-12. 
Forkjøpsrett kan likevel ikke gjøres gjeldende dersom andelen overføres:  

• på skifte etter separasjon eller skilsmisse, eller 

• ved opphør av husstandsfellesskap dersom partene har bodd sammen i minst 
2 år, eller de har, har hatt eller venter barn sammen   

 
3-3 Behandlingsregler og frister 
(1) Styret i borettslaget skal sørge for at de som er nevnt i pkt. 3-1 får anledning til å 
gjøre forkjøpsretten gjeldende og på deres vegne gjøre retten gjeldende innen fristen 
nevnt i pkt. 3-3(2), jfr. borettslagslovens § 4-15 første ledd. 
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(2) Fristen for å gjøre forkjøpsretten gjeldende er 20 dager fra borettslaget mottok 
melding om at andelen har skiftet eier, med opplysning om pris og andre vilkår. 
Fristen er fem hverdager dersom borettslaget har mottatt forhåndsvarsel om at 
andelen kan skifte eier, og varselet har kommet fram til borettslaget minst femten 
dager, men ikke mer enn tre måneder, før meldingen om at andelen har skiftet eier.  
 
(3) Ved forhåndsvarsel har borettslaget rett til å kreve et vederlag på opptil 5 x 
Rettsgebyret. Blir forkjøpsretten gjort gjeldende, betales vederlaget tilbake. 
 
(4) Forkjøpsretten skal kunngjøres i en avis som er vanlig lest på stedet, på 
boligbyggelagets nettsider eller på annen lignende måte. 
  
(5) Borettslagets krav om å gjøre forkjøpsretten gjeldende på vegne av 
forkjøpsberettigede skal settes frem skriftlig for avhenderen og erververen av 
andelen, eller for eiendomsmegler eller eventuelt fullmektig som har hatt ansvaret for 
salget. 
 
3-4 Rettsovergang til nærstående  
Forkjøpsretten kan ikke gjøres gjeldende når andelen overdras til ektefelle, til 
andelseierens eller ektefellens slektning i rett opp- eller nedstigende linje, til 
fosterbarn som faktisk står i samme stilling som livsarving, til søsken eller noen 
annen som de to siste årene har hørt til samme husstand som den tidligere eieren, til 
person som har leid boligen i kraft av å være arbeidstaker hos andelseier eller til 
person som har leid den bolig andelen nå er knyttet til av borettslaget. Forkjøpsretten 
kan heller ikke gjøres gjeldende når andelen overføres på skifte etter separasjon eller 
skilsmisse, eller når et husstandsmedlem overtar andelen etter bestemmelsene i 
husstandsfellesskapslovens § 3. 
 
 
4. Borett og overlating av bruk  
 
4-1 Boretten  
(1) Hver andel gir enerett til å bruke en bolig i borettslaget og rett til å bruke 
fellesarealene til det de er beregnet eller vanlig brukt til, og til annet som er i samsvar 
med tiden og forholdene.   
 
(2) Andelseieren kan ikke benytte boligen til annet enn boligformål uten styrets 
samtykke.  
 
(3) Andelseieren skal behandle boligen, andre rom og annet areal med tilbørlig 
aktsomhet. Bruken av boligen og fellesarealene må ikke på en urimelig eller 
unødvendig måte være til skade eller ulempe for andre andelseiere.  
 
(4) Andelseier må søke styret ved ønske om å montere/settes opp utelamper, 
markiser, utvendige persienner, parabolantenner og liknede på boligens fasader.  
Det er opp til styret å avgjøre i hvilken grad dette skal tillates.  
 
Andelseierne i leilighet 1001, 1002 og 1003 har eksklusiv bruksrett til markterrasse i 
tilknytning til sine leiligheter. 
 
(5) Borettslagets parkeringsbehov ivaretas gjennom at det oppføres en carport pr. 
bolig, i tillegg til 3 HC-plasser og 8 gjesteparkeringsplasser ute. Carportene befinner 
seg i kjeller for hus 2 og er frittstående for hus 1 og 3. Dersom borettslaget beslutter 
å installere garasjeporter for carportene i kjeller, vil det være nødvendig å samtidig 
installere system for ventilasjon. 

62



 
 

4 

Bruksrett til carport kan kun overføres/selges sammen med borettslagsandelen den 
er knyttet til. Plassene er dels finansiert med borettslagets felleslån, og dels ved 
innskudd fra de opprinnelige andelseiernes side. Carportene kan leies ut internt i 
borettslaget.  
 
(6) Samtlige andeler i borettslaget disponerer en sportsbod utenfor leiligheten. For 
hus 2 befinner bod seg i kjeller i tilknytning til carport, for hus 1 og 3 befinner bod seg 
i bakkant av frittstående carport. Disse bodene kan kun omsettes/selges sammen 
med borettslagsandelen de er knyttet til, da boden ivaretar det offentliges krav til 
bodplass for andelene.  
 
(7) Generalforsamlingen kan fastsette vanlige ordensregler for eiendommen.  
 
4-2 Overlating av bruk  
(1) Andelseieren kan ikke uten godkjenning fra styret overlate bruken av boligen til 

andre. Med styrets godkjenning kan andelseieren overlate bruken av hele boligen 
dersom:  
- andelseieren selv eller en person som nevnt i borettslagslovens § 5-6 første 

ledd har bodd i boligen i minst ett av de siste to årene. Andelseier kan i slike 
tilfeller overlate bruken av hele boligen for opptil tre år, 

- andelseieren er en juridisk person, 
- andelseieren skal være midlertidig borte som følge av arbeid, utdanning, 

militærtjeneste, sykdom eller andre tungtveiende grunner, 
- et medlem av brukerhusstanden er andelseierens ektefelle eller slektning i 

rett opp- eller nedstigende linje eller fosterbarn av andelseieren eller 
ektefellen, 

- det gjelder bruksrett til noen som har krav på det etter ekteskapslovens § 68 
eller husstandsfellesskapsloven.  

 
Godkjenning kan i disse tilfellene bare nektes dersom brukerens forhold gir saklig 
grunn til det. Godkjenning kan nektes dersom brukeren ikke kunne blitt andelseier.  
 
(2) Har borettslaget ikke sendt svar på skriftlig søknad om godkjenning av bruker 
innen en måned etter at søknaden har kommet frem til borettslaget, skal brukeren 
regnes som godkjent.  
 
(3) Andelseier som bor i boligen selv, kan overlate bruken av deler av den til andre 
uten godkjenning. 
 
(4) Dersom flere eier en andel sammen, skal det regnes som overlating av bruk hvis 
èn eller flere av sameierne ikke bor i boligen.  
 
(5) Overlating av bruken reduserer ikke andelseierens plikter overfor borettslaget. 
 
4-3 Bygningsmessige arbeider 
(1) En andelseier kan med styrets godkjenning gjennomføre tiltak på eiendommen 
som er nødvendige på grunn av funksjonshemming hos en bruker av boligen. 
Godkjenning kan ikke nektes uten saklig grunn. 
 
(2) Forandringer som skjer i strid med de til enhver tid gjeldende bygningsforskrifter 
og andre offentlige bestemmelser, er ikke tillatt. Forandringer som berører 
bygningens eksteriør – herunder oppsetting av private radio- og TV-antenner, 
markiser mv. - er ikke tillatt uten styrets forutgående skriftlige samtykke. 
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5. Vedlikehold  
 
5-1 Andelseiernes vedlikeholdsplikt 
(1) Den enkelte andelseier skal holde boligen, og andre rom og annet areal som 
hører boligen til, i forsvarlig stand og vedlikeholde slikt som dører og vinduer 
innvendig, rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger 
med tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive vannklosett, varmtvannsbereder 
og vasker, apparater og innvendige flater. Våtrom må brukes og vedlikeholdes slik at 
lekkasjer unngås.  
 
(2) Vedlikeholdet omfatter også nødvendige reparasjon og utskiftning av slikt som 
rør, sikringsskap fra og med første hovedsikring/inntakssikring, ledninger med 
tilbehør, varmekabler, inventar, utstyr inklusive slikt som vannklosett, 
varmtvannsbereder og vasker, apparater, tapet, gulvbelegg, vegg, gulv- og 
himlingsplater, skillevegger, listverk, skap, benker og innvendige dører med karmer.  
 
(3) Andelseieren har også ansvaret for oppstaking og rensing av innvendige 
avløpsledninger både til og fra egen vannlås/sluk og fram til borettslagets felles-
/hovedledning. Andelseier skal også rense eventuelle sluk på veranda, balkong og 
lignende. 
 
(4) Andelseieren er selv ansvarlig for at installasjon og oppbevaring av brann- og 
eksplosjonsfarlige stoffer skjer i betryggende former og i henhold til gjeldende lover 
og forskrifter. 
 
(5) Andelseieren skal holde boligen fri for insekter og skadedyr. 
Ved mistanke om insekter og skadedyr plikter andelseieren straks å melde fra 
skriftlig til borettslaget.  
 
(6) Vedlikeholdsplikten omfatter også utbedring av tilfeldig skade, herunder skade 
påført ved innbrudd og uvær. 
 
(7) Oppdager andelseieren skade i boligen som borettslaget er ansvarlig for å 
utbedre, plikter andelseieren straks å melde fra skriftlig til borettslaget. 
 
(8) Ny eier av andelen har plikt til å utføre vedlikehold medregnet reparasjon og 
utskifting i boligen, selv om det skulle vært utført av den forrige andelseieren.  
 
5-2 Borettslagets vedlikeholdsplikt  
(1) Borettslaget skal holde bygninger og eiendommen for øvrig i forsvarlig stand så 
langt plikten ikke ligger på andelseierne. Vedlikeholdsplikten omfatter også utvendig 
vedlikehold av vinduer. 
 
(2) Felles rør, ledninger, kanaler og andre felles installasjoner som går gjennom 
boligen, skal borettslaget holde ved like. Borettslaget har rett til å føre nye slike 
installasjoner gjennom boligen dersom det ikke er til vesentlig ulempe for 
andelseieren.  
 
(3) Borettslagets vedlikeholdsplikt omfatter også utskifting av vinduer, herunder 
nødvendig utskiftning av termoruter, og ytterdører til boligen og reparasjon eller 
utskiftning av tak, bjelkelag, bærende veggkonstruksjoner, sluk og rør eller ledninger 
som er bygd inn i bærende konstruksjoner med unntak av varmekabler.  
 
(4) Andelseieren skal gi adgang til boligen slik at borettslaget kan utføre sin 
vedlikeholdsplikt, herunder ettersyn, reparasjon eller utskifting. Ettersyn og utføring 
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av arbeid skal gjennomføres slik at det ikke er til unødig ulempe for andelseieren 
eller annen bruker av boligen. 
 
5-3 Utbedringsansvar og erstatning 
(1) Fører en andelseiers mislighold til skade på borettslagets eiendom eller på annen 
andelseiers bolig eller fastmontert inventar som naturlig hører boligen til, skal skaden 
utbedres av borettslaget. 

 
2) Skade på innbo og løsøre skal utbedres av skadelidte andelseier. Borettslaget 
hefter ikke for eventuelle skader på skadelidtes innbo og/eller løsøre. 
 
(3) Borettslaget og skadelidte andelseiere kan kreve erstatning for tap som følger av 
at andelseieren misligholder sine plikter, jfr. borettslagslovens §§ 5-13 og 5-15.  
 
(4) Andelseier kan kreve erstatning for tap som følge av at borettslaget ikke oppfyller 
pliktene sine, jfr. borettslagslovens § 5-18. 
 
 
6. Felleskostnader og pantesikkerhet 
 
6-1 Felleskostnader  
(1) Den enkelte andelseier er ansvarlig for felleskostnadene etter en nøkkel fastsatt 
ved stiftelsen av borettslaget. Nøkkelen ligger fast og kan bare endres etter 
borettslagslovens § 5-19. 
 
(2) Felleskostnader fremkommer ved at 50% av kostnadene fordeles likt mellom 
andelene, og 50% etter leilighetenes innbyrdes areal (hoveddelens BRA areal, 
eksklusive balkonger, terrasser og lignende). 
 
(3) Når særlige grunner taler for det, skal en kostnad likevel fordeles etter nytten for  
den enkelte bolig eller etter forbruk. 
 
(4) Kostnader knyttet til drift og vedlikehold av carportene betales gjennom 
felleskostnadene etter fastsatt nøkkel, da carportene anses som en del av den 
opprinnelige bygningsmasse. Det er likevel ikke til hinder for at kostnad kan fordeles 
etter nytte, for eksempel ved ettermontering av garasjeport jf. § 6-1 (3).   
 
(5) Borettslagets kostnader til behandling og eventuell oppfølging av søknad om 
overlating av bruk betales av den andelseier som har søkt. 
 
6-2 Betaling av felleskostnader 
(1) Felleskostnadene forfaller til betaling den 15. i hver måned. Borettslaget kan 
endre felleskostnadene med én måneds skriftlig varsel.  
 
(2) For felleskostnader som ikke blir betalt ved forfall, svarer andelseieren den til 
enhver tid gjeldende forsinkelsesrente etter lov av 17. desember 1976 nr. 100.  
 
6-3 Borettslagets pantesikkerhet 
For krav på dekning av felleskostnader og andre krav fra lagsforholdet har 
borettslaget en lovbestemt panterett i andelen foran alle andre heftelser. Pantekravet 
er begrenset til en sum som svarer til to ganger folketrygdens grunnbeløp på 
tidspunktet tvangsdekning besluttes gjennomført.   
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7. Mislighold, salgspålegg og fravikelse 
 
7-1 Mislighold 
Andelseiers brudd på sine forpliktelser overfor borettslaget utgjør mislighold. Som 
mislighold regnes blant annet manglende betaling av felleskostnader, forsømt 
vedlikeholdsplikt, ulovlig bruk eller overlating av bruk og brudd på husordensregler.  
 
7-2 Pålegg om salg 
(1) Hvis en andelseier til tross for advarsel vesentlig misligholder sine plikter, kan 
borettslaget pålegge vedkommende å selge andelen, jf borettslagslovens § 5-22 
første ledd. Advarsel skal gis skriftlig og opplyse om at vesentlig mislighold gir 
borettslaget rett til å kreve andelen solgt. 
 
(2) Borettslaget kan kreve andelen solgt dersom andelseier melder seg ut av 
boligbyggelaget. 
 
7-3 Fravikelse 
Medfører andelseierens eller brukerens oppførsel fare for ødeleggelse eller vesentlig 
forringelse av eiendommen, eller er andelseierens eller brukerens oppførsel til 
alvorlig plage eller sjenanse for eiendommenes øvrige andelseiere eller brukere, kan 
styret kreve fravikelse fra boligen etter tvangsfullbyrdelseslovens kapittel 13.  
Fravikelse kan tidligst kreves samtidig med pålegg om salg. 
 
 
8. Styret og dets vedtak 
 
8-1 Styret  
(1) Borettslaget skal ha et styre som skal bestå av en styreleder og to til fire andre 
medlemmer med inntil to varamedlemmer.  
 
(2) Funksjonstiden for styreleder og de andre medlemmene er to år. Varamedlemmer 
velges for ett år. Styremedlemmer og varamedlemmer kan gjenvelges.  
 
(3) Styret skal velges av generalforsamlingen. Generalforsamlingen velger styreleder 
ved særskilt valg. Styret skal velge nestleder blant sine medlemmer.  
 
8-2 Styrets oppgaver 
(1) Styret skal lede virksomheten i samsvar med lov, vedtekter og 
generalforsamlingens vedtak. Styret kan ta alle avgjørelser som ikke i loven eller 
vedtektene er lagt til andre organer. 
 
(2) Styreleder skal sørge for at styret holder møte så ofte som det trengs. Et 
styremedlem eller forretningsføreren kan kreve at styret sammenkalles.  
 
(3) Styret skal føre protokoll over styresakene. Protokollen skal underskrives av de 
frammøtte styremedlemmene.  
 
8-3 Styrets vedtak 
(1) Styret er vedtaksført når mer enn halvparten av alle styremedlemmene er til 
stede. Vedtak kan treffes med mer enn halvparten av de avgitte stemmene. Står 
stemmene likt, gjør møtelederens stemme utslaget. De som stemmer for et vedtak 
som innebærer en endring, må likevel utgjøre minst en tredjedel av alle 
styremedlemmene.  
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(2) Styret kan ikke uten at generalforsamlingen har gitt samtykke med minst to 
tredjedels flertall fatte vedtak om:   

1. ombygging, påbygging eller andre endringer av bebyggelsen eller tomten 
som etter forholdene i borettslaget går ut over vanlig forvaltning og 
vedlikehold,  

2. å øke tallet på andeler eller å knytte andeler til boliger som tidligere har 
vært benyttet til utleie, jf borettslagslovens § 3-2 andre ledd,  

3. salg eller kjøp av fast eiendom, eller av andelsbolig i borettslaget 
4. å ta opp lån som skal sikres med pant med prioritet foran innskuddene,  
5. andre rettslige disposisjoner over fast eiendom som går ut over vanlig 

forvaltning,  
6. andre tiltak som går ut over vanlig forvaltning, når tiltaket fører med seg 

økonomisk ansvar eller utlegg for borettslaget på mer enn fem prosent av 
de årlige felleskostnadene. 

 
8-4 Representasjon og fullmakt  
Styrets leder og ett styremedlem representerer i fellesskap borettslaget utad og 
tegner dets navn. 
 
 
9. Generalforsamlingen 
 
9-1 Myndighet 
Generalforsamlingen er øverste myndighet i borettslaget.  
 
9-2 Tidspunkt for generalforsamling 
(1) Ordinær generalforsamling skal holdes hvert år innen utgangen av juni. 
 
(2) Ekstraordinær generalforsamling holdes når styret finner det nødvendig, eller når  
revisor eller minst to andelseiere som til sammen har minst en tiendedel av 
stemmene, skriftlig krever det og samtidig oppgir hvilke saker de ønsker behandlet.  

 
9-3 Varsel om og innkalling til generalforsamling 
(1) Forut for ordinær generalforsamling skal styret varsle andelseierne om dato for 
møtet og om frist for innlevering av saker som ønskes behandlet.  
 
(2) Generalforsamlingen skal innkalles skriftlig av styret med et varsel som skal være 
på minst åtte og høyst tjue dager. Ekstraordinær generalforsamling kan om 
nødvendig kalles inn med kortere varsel som likevel skal være på minst tre dager. I 
begge tilfeller skal det gis skriftlig melding til boligbyggelaget.  
  
(3) I innkallingen skal de sakene som skal behandles være bestemt angitt. Skal et 
forslag som etter borettslagsloven eller vedtektene må vedtas med minst to 
tredjedels flertall kunne behandles, må hovedinnholdet være angitt i innkallingen. 
Saker som en andelseier ønsker behandlet på ordinær generalforsamling skal 
nevnes i innkallingen når styret har mottatt disse skriftlig innen fristen i 1.ledd.  
 
9-4 Saker som skal behandles på ordinær generalforsamling  
- Godkjenning av årsberetning fra styret  
- Godkjenning av årsregnskap  
- Valg av styremedlemmer og varamedlemmer 
- Valg av delegert med vara til OBOS BBLs generalforsamling 
- Eventuelt valg av revisor 
- Fastsetting av godtgjørelse til styret  
- Andre saker som er nevnt i innkallingen 
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9-5 Møterett 
Alle andelseiere har rett til å møte på generalforsamlingen med forslags, - tale- og 
stemmerett. Andelseierens ektefelle, samboer eller et annet medlem av 
andelseierens husstand og eventuelle leiere har rett til å være til stede og til å uttale 
seg. 
  
9-6 Møteledelse og protokoll 
Generalforsamlingen skal ledes av styrelederen med mindre generalforsamlingen 
velger en annen møteleder. Møtelederen skal sørge for at det føres protokoll fra 
generalforsamlingen.  
 
9-7 Stemmerett og fullmakt 
Hver andel gir rett til én stemme på generalforsamlingen. Andelseier som eier mer 
enn én andel har likevel bare én stemme. For en andel med flere eiere kan det bare 
avgis én stemme. Andelseier kan møte ved fullmektig på generalforsamlingen, men 
ingen kan være fullmektig for mer enn én andelseier.   
 
9-8 Vedtak på generalforsamlingen 
(1) Foruten saker som nevnt i pkt. 9-4 i vedtektene kan ikke generalforsamlingen 
fatte vedtak i andre saker enn de som er bestemt angitt i innkallingen. 
 
(2) Med de unntak som følger av borettslagsloven eller vedtektene her fattes alle 
beslutninger av generalforsamlingen med mer enn halvparten av de avgitte stemmer. 
Ved valg kan generalforsamlingen på forhånd fastsette at den som får flest stemmer, 
skal regnes som valgt.  
 
(3) Ved stemmelikhet avgjøres saken ved loddtrekning. 
  
 
10. Inhabilitet, taushetsplikt og mindretallsvern 
 
10-1 Inhabilitet  
(1) Et styremedlem må ikke delta i styrebehandlingen eller avgjørelsen av noe 
spørsmål der medlemmet selv eller nærstående har en framtredende personlig eller 
økonomisk særinteresse.  
 
(2) Ingen kan selv eller ved fullmektig eller som fullmektig delta i en avstemning på 
generalforsamlingen om avtale med seg selv eller nærstående eller om ansvar for 
seg selv eller nærstående i forhold til borettslaget. Det samme gjelder avstemning 
om salgspålegg eller krav om fravikelse etter borettslagslovens §§ 5-22 og 5-23.  
 
10-2 Taushetsplikt  
Tillitsvalgte, forretningsfører og ansatte i et borettslag har plikt til å bevare taushet 
overfor uvedkommende om det de i forbindelse med virksomheten i borettslaget får 
vite om noens personlige forhold. Dette gjelder ikke dersom ingen berettiget 
interesse tilsier taushet.  
 
10-3 Mindretallsvern 
Generalforsamlingen, styret eller forretningsfører kan ikke treffe beslutning som er 
egnet til å gi visse andelseiere eller andre en urimelig fordel til skade for andelseiere 
eller borettslaget.  
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11. Vedtektsendringer og forholdet til borettslovene 
 
11-1 Vedtektsendringer 
(1) Endringer i borettslagets vedtekter kan bare besluttes av generalforsamlingen 
med minst to tredjedeler av de avgitte stemmer.  
 
(2) Følgende endringer av vedtektene kan ikke skje uten samtykke fra OBOS, jf 
borettslagslovens § 7-12:  

- vilkår for å være andelseier i borettslaget 
- bestemmelse om forkjøpsrett til andel i borettslaget 
- denne bestemmelse om godkjenning av vedtektsendringer 

 
11-2 Forholdet til borettslovene  
For så vidt ikke annet følger av vedtektene, gjelder reglene i lov om borettslag av 
06.06.2003 nr. 39, jfr. lov om boligbyggelag av samme dato.  
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  Mre: 12.7./12.8.2016 (Asplan Viak for B. Watne) 
DATO – TEKNISK UTVALGS VEDTAK :  Sluttbehandling 28.3.2007 
DATO FOR SISTE REVISJON  :  18.4.2017(etter vedtatt mre 22.3.2017) 
------------------------------------------------------------------------------------------------------------------ 
INNLEDNING 
 
Planbestemmelsene gjelder for område vist på plankartet innenfor planavgrensningen. 
Bestemmelsene erstatter bestemmelsene for opprinnelig plan 294 fra 2007. 
 
Området reguleres for følgende formål (jfr. Plan- og bygningslovens § 12-5): 
Bebyggelse og anlegg:  

Boligbebyggelse: KS (konsentrert småhusbebyggelse), B (blokk). 
Andre typer bebyggelse og anlegg: Energianlegg (nettstasjon/ trafo). 
Uteoppholdsareal: Lekeplass. 
Samferdselsanlegg og teknisk infrastruktur:  

Kjøreveg. Fortau. Gatetun: Hc-parkering. Annen veggrunn tekniske anlegg.  
Grønnstruktur:  

Grønnstruktur (G). Turdrag: Turveg. Friområde.  
Sikringssone:  

Frisikt. 
 
1. FELLES BESTEMMELSER 
 
1.1 REKKEFØLGEKRAV 

 
Før igangsettingstillatelse for boliger gis, må følgende være framført i bruksmessig stand: 
Kjøreveger + tekniske anlegg (vann, avløp, kabler) – for de nødvendige strekninger.  
Før brukstillatelse for bolig gis, skal følgende være ferdigstilt: 
* Kjøreveger + tekniske anlegg (vann, avløp, gatelys, kabler) – for de nødvendige strekninger  
* P-plasser + carporter + parkeringskjeller (for de til enhver tid angjeldende delfelter) (se også 2.1.5). 
* Felles Lek-1 og Lek-2 (for de til enhver tid tilhørende delfelter) (nærmere beskrevet i pkt 2.2.1) 
* Felles Lek-3 (før brukstillatelse gis for bygg på felt D-2) (nærmere beskrevet i pkt 2.2.2) 
* Gangforbindelse inne på felt D-2 (ved brukstillatelse for D-2) (nærmere beskrevet i pkt 2.1.6) 
* Turveg-2 i sørøst, ved felt D-5 (ved brukstillatelse for D-5) (nærmere beskrevet i pkt 2.4.1) 
* Gjerder langs turveger/stier:  
   Ved felt D-1 og ved felt D-5 (ved brukstillatelse for det enkelte delfelt) (nærmere beskr. i pkt 2.1.4) 
* Rekkverk, sikkerhetsgjerde/ autovern:  
   - Felt D-2: Rekkverk el.l. mot Framkåsvegen (ved brukstillatelse for D-2) (nærm. beskr. i pkt 2.1.4) 
   - Ved bygg innenfor felt D-3: Gjerde på topp fjellskjæring mot tilgrensende samleveg i vest  
   - På toppen av bratte og høye vegfyllinger (de vegstrekninger dette til enhver tid angår)  
   - På toppen av mur/ skrent langs p-plasser (de p-plasser dette til enhver tid angår) 
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1.2 DOKUMENTASJON VED BYGGESØKNAD 
 

Søknad for bebyggelse for det enkelte del-felt skal inneholde også følgende:  
1) Detaljert utomhusplan, som viser: 
Byggplassering + avkjørsler + parkerings-/ carportarealer + sykkelparkering   
+ evt. utvendig areal for avfallsdunker + gjerder mot farlige skrenter   
+ hovedtrekk av bevart og ny vegetasjon (plen, trær, busker) 
2) Terrengsnitt: 
- Terrengprofiler som viser eksisterende og nytt terreng, m/ bebyggelse,  
  gjennom hele planområdet øst-vest.  
- Tilgjengelighet/stigning mellom bolig og veg.  
 
2.   REGULERINGSFORMÅL 
 
2.1    BEBYGGELSE OG ANLEGG: Boligbebyggelse - B og KS 
  
Opplysning: Nummerering av innbyrdes delfelt på felt D på plankartet 
Opprinnelig byggnummerering i plan 294 vedtatt i 2007 utgår.  
Betegnelser i mre-sak 1.gangsbehandlet 23.6.2015 endres til følgende ved 2.gangs-/sluttbeh.: 
Felt D benevnes med flg. delfeltnavn: Felt D-1, D-2, D-3, D-4 (regulert som blokk (B)).    
                                                   Felt D-5 (reg. som konsentrert småhusbebyggelse (KS)).   
 
2.1.1  Utnyttelsesgrad  
* Felt D-1, D-2, D-4: Maks BYA = 35 %. 
* Felt D-3: Inntegnede bygg på plankartet angir tillatt utnytting 
* Felt D-5: Maks BYA = 45 % 
 
2.1.2  Bygningshøyder og takform 
* Felt D-1, D-2, D-3, D-4, blokkbebyggelse B: 
   Tillatte bygghøyder: Inntil 7,8 m  gesimshøyde over planert gjennomsnittsterreng rundt bygning 
   Takform: Saltak med takvinkel mellom 20-30 grader  
* Felt D-5, konsentrert småhusbebyggelse KS: 
   Tillatte bygghøyder: Inntil 6,0 m  gesimshøyde over planert gjennomsnittsterreng rundt bygning 
   Takform: Pulttak eller flatt tak, med takvinkel mellom 0-18 grader     
 
2.1.3  Bebyggelsens utforming og plassering 
* Fasadene skal ha trepanel som dominerende materiale.  
* Felt D-1, D-2, D-4, D-5: Plasseringen på plankartet er retningsgivende. 
 
2.1.4  Gjerder, sikkerhetsgjerder, rekkverk/ pullerter 
* Gjerder som skal utføres (jfr. også rekkefølgekrav): 
   - Felt D-1: Det skal settes gjerde i kanten av felt D-1 mot Turveg-1, med min. 1 m høyde.  
     Dette skal være flettverksgjerde, eller annen type gjerde/ skille med tilsvarende holdbar kvalitet.  
   - Felt D-2:I vestre kant av parkeringsareal utenfor kjeller skal det settes opp fysisk avgrensning mot  
     Framkåsvegen (lavt rekkverk, pullerter el. l.), for å kanalisere inn-/utkjøring til definert avkjørsel.  
   - Felt D-3: På toppen av fjellskjæring mot tilgrensende samleveg i vest skal det settes opp  
     sikkerhetsgjerde ved bygg innenfor felt D-3.  
   - Felt D-5: Det skal settes gjerde i kanten av felt D-5 mot Turveg-2 og areal G-2,  
     med min. 1 m høyde (flettverksgjerde, eller annen type gjerde/ skille med tilsv. holdbar kvalitet). 
* Det skal ikke settes opp gjerder på regulert boligareal utenom steder nevnt i bestemmelsene. 
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2.1.5  Parkering 
Nedenforstående parkeringskrav: Jfr. kommunal parkeringsnorm. Se også rekkefølgekrav (1.1). 
Felt D-1: Det skal avsettes 1,5 plasser per leil. – 1 av de 1,5 plassene skal være i carport. 
     Plassering av carporter og bakke-p på plankartet er retningsgivende. 
Felt D-2: Det skal avsettes 1,5 plasser per leil. – 1 av de 1,5 plassene skal være i parkeringskjeller. 
     Plassering av bakke-p på plankartet er retningsgivende. 
     Rekkverk el. l. mellom kjellerparkering og Framkåsvegen: Se pkt. 2.1.4. 
Felt D-3: Det skal avsettes 1,5 plasser per leil. – 1 av de 1,5 plassene skal være i carport.  
     Plassering av carporter og bakke-p på felt D-3 skal være som på plankartet. 
Felt D-4: Det skal avsettes 1,5 plasser per leil. – 1 av de 1,5 plassene skal være i parkeringskjeller. 
     Dersom bredde inne på tomta, mellom kjeller og regulert vegareal, blir mindre enn 7 m,  
     tillates p-plassene anlagt med manøvrering (rygging o. l.) i regulert vegareal.  
     Plassering av bakke-p på plankartet er retningsgivende.  

    1 bakke-p skal anlegges som hc-plass øst for bebyggelsen – se plankartet. 
Felt D-5: Det skal avsettes 2 plasser per enhet for rekke-/ kjedehus.  
     Bilplassene må ligge i regulert (gult) boligareal, ikke i regulert (grått) vegareal. 
     For bruk av p-plassene tillates manøvrering (rygging o. l.) i regulert vegareal.  
     Hver boenhet skal ha definert avkjørsel (ikke sammenhengende flate langs hele husrekka). 
 
2.1.6   Gangforbindelse inne på felt D-2 
Nord på felt D-2 skal det opparbeides gangforbindelse mellom parkeringsnivå/ kjeller på vestsiden  
av bygg og til østsiden av bygg (jfr. også rekkefølgekrav, pkt. 1.1). 
Gangforbindelsen skal ha maks stigning 1:16. 
 
2.2   BEBYGGELSE OG ANLEGG: Uteoppholdsareal - lekeplasser  
 

2.2.1  Lek-1 og Lek-2 (småbarnslekeplasser) 
* Lekeplasser skal tilhøre delfeltene som følger: 
   Lek 1: Småbarnslekeplass for felt D-3 og D-4.  
   Lek 2: Småbarnslekeplass for felt D-1, D-2 og D-5.  
* Småbarnslekeplassene skal gjerdes inn mot veg og opparbeides med en flate på 50 m2 
* Adkomst fra veg til lekeplass skal ha uu-stigning (universell utforming) og min. 2 m bredde 
* I perioden hvor veg 3 ikke er anlagt, skal det anlegges midlertidig adkomst fra veg 2 til Lek-2. 
   Denne må ha uu-stigning, og være planert i min. 2 m bredde. 
* Jfr. også rekkefølgekrav i pkt. 1.1 foran. 
 
2.2.2   Lek-3 (for større barn) 
* Lek-3 er felles for hele felt D. 
* Lek-3 skal opparbeides som følge av at tilsvarende lekeplass Dc jfr. opprinnelig plan 294 nå utgår 
   (jfr. også rekkefølgekrav i daværende reguleringsbestemmelser punkt 1.1). 
* Lek-3 skal opparbeides med (jfr. innholdskrav i opprinnelig plan 294): 
   - En flate på min. 50 m2 i søndre del.   
   - Arrondert liten akebakke ned mot denne flata - med rekkverk, voll el. l. i kant mot veg 2/vegkryss. 
* Adkomst fra veg til lekeplass skal ha uu-stigning (universell utforming) og min. 2 m bredde 
* Jfr. også rekkefølgekrav i pkt. 1.1 foran. 
 
 
                                                                                                                                                    forts.
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2.3   SAMFERDSELSANLEGG OG TEKNISK INFRASTRUKTUR 
 
2.3.1  Kjøreveg, fortau,  hc-parkering  
* Veg 1 er offentlig veg. 
* Veg 2 og 3 er felles veger, felles for felt D. 
* Fortau langs veg 1 (Framkåsvegen) er offentlig formål. 
* Fortau inn langs veg 2 er fellesareal, felles for felt D. 
* Avkjørsel fra Framkåsvegen til felt D-2 skal utformes jfr. nærmere krav fra kommunen. 
   (Rekkverk el. l. for å kanalisere inn-/utkjøring til regulert avkjørsel: Se pkt. 2.1.4.) 
* Veibredder (kjørebane, snøopplag m.v.): Se plankartet 
* Sikkerhetsgjerde/ autovern: Settes opp på toppen av bratte og høye vegfyllinger.  
* Hc-plass øst for felt D-4 skal benyttes for felt D-4. 
* Mre 22.3.2017: Avkjørsel fra veg 2 til HC-parkering og fra veg 3 til felt D1 skal være maks 4 m  
   i bredde.   
 
2.4   GRØNNSTRUKTUR 

 
2.4.1 Turdrag: Turveg (turveg 2 i sørøst ved felt D-5) 
* Eksisterende turveg (del av blåmerket tursti med forbindelse bl.a. til Eikeskartoppen) berøres  
   av felt D-5, og skal legges om til trasé regulert på plankartet. Herunder skal:  
   - Eksisterende steinblokker i ny trasé fjernes. 
   - Ny sti planeres i ca. 50-60 cm gangbredde, i midten av regulert trasé, fra veg 3 og i regulert  
     trasé fram til eksisterende sti. 
   - Gjerde: Se punkt 2.1.4 foran. 
* Jfr. også rekkefølgekrav i pkt. 1.1 foran. 
 
2.4.2 Grønnstruktur (G) 
* Areal merket G-1 på plankartet er felles for all bebyggelse i felt D.  
* Arealene arronderes, med tiltalende ”grønt”-behandling. 
* Areal merket G-2 på plankartet er del av (tilgrensende) offentlig grønnstruktur/ friluftsområde 
* Det skal ikke settes opp gjerder i regulert grønnstruktur utenom steder nevnt i bestemmelsene. 
 
2.5 SIKRINGSSONE 
 
Frisiktsone  
Frisiktssone skal holdes fri for sikthindrende vegetasjon, knauser/ fyllinger og gjenstander  
(herunder parkering), som rager mer enn 0,5 m over tilstøtende veiers nivå. 
Unntatt er eksisterende trafo/ nettstasjon, som er regulert på plankartet og tillates i siktsonen.  
 
OPPLYSNINGER (om visse andre lover): 
 
Kulturminneloven: Automatisk freda kulturminner  
Dersom det under anleggsarbeid eller annen virksomhet i planområdet framkommer automatisk 
fredede kulturminner, må arbeidet straks stanses og kulturvernmyndighetene varsles,  
jfr. Lov om kulturminner § 8, 2. ledd. 
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Attesten gjelder Energiattester BORETTSLAGET ETTERSTAD I

Antall registrerte
enheter 3

Postnummer 3684

Sted NOTODDEN

Kommunenavn Notodden

Gårdsnummer 42

Bruksnummer 636

Seksjonsnummer —

Andelsnummer —

Festenummer —

Bygningsnummer 300636740

Merkenummer Energiattest-2025-204844

Dato 10.12.2025

Innmeldt av OBOS Prosjekt AS

Energimerket angir boligens energistandard.
Energimerket består av en energikarakter og en opp-
varmingskarakter, se i figuren. Energimerket
symboliseres med et hus, hvor fargen viser oppvarmings-
karakter, og bokstaven viser energikarakter.

Energikarakteren angir hvor energieffektiv boligen er,
inkludert oppvarmingsanlegget. Energikarakteren er
beregnet ut fra den typiske energibruken for boligtypen.
Beregningene er gjort ut fra normal bruk ved et gjennom-
snittlig klima. Det er boligens energimessige standard og
ikke bruken som bestemmer energikarakteren.
A betyr at boligen er energieffektiv, mens G betyr at

boligen er lite energieffektiv. En bolig bygget etter
byggeforskriftene vedtatt i 2010 vil normalt få C.

Oppvarmingskarakteren forteller hvor stor andel av
oppvarmingsbehovet (romoppvarming og varmtvann)
som dekkes av elektrisitet, olje eller gass.
Grønn farge betyr lav andel el, olje og gass,
mens rød farge betyr høy andel el, olje og gass.
Oppvarmingskarakteren skal stimulere til økt bruk
av varmepumper, solenergi, biobrensel og fjernvarme.

Om bakgrunnen for beregningene, se
www.enova.no/energimerking.

Målt energibruk

Brukeren har valgt å ikke oppgi målt energibruk.
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Hvordan boligen benyttes har betydning for energibehovet
Energibehovet påvirkes av hvordan man benytter boligen,
og kan forklare avvik mellom beregnet og målt
energibruk. Gode energivaner bidrar til at energibehovet
reduseres. Energibehovet kan også bli lavere enn normalt
dersom:

- deler av boligen ikke er i bruk,
- færre personer enn det som regnes som normalt
  bruker boligen, eller
- den ikke brukes hele året.

Gode energivaner
Ved å følge enkle tips kan du redusere ditt energibehov,
men dette vil ikke påvirke boligens energimerke.

Tips 1: Følg med på energibruken i boligen
Tips 2: Luft kort og effektivt
Tips 3: Redusér innetemperaturen
Tips 4: Bruk varmtvann fornuftig

Energimerkingen kan kun endres gjennom fysiske endringer
på boligen.
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Boligdata som er grunnlag for energimerket

Energimerket og andre data i denne attesten
er beregnet ut fra opplysninger som er gitt av boligeier
da attesten ble registrert. Nedenfor er en oversikt over
oppgitte opplysninger, som boligeier er ansvarlig for.

Der opplysninger ikke er oppgitt, brukes typiske stan-
dardverdier for den aktuelle bygningstypen. For mer
informasjon om beregninger, se
https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/om-
energiattesten/beregning-av-energikarakteren/.

Bygningskategori: Boligblokker
Bygningstype: Leilighet
Byggeår 2017
Bygningsmateriale:
BRA: 79
Ant. etg. med oppv. BRA:
Detaljert vegger: Ja
Detaljert vindu: Ja

For oversikt over bygnings-/beregnings-data, se Vedlegg 1.

Teknisk installasjon
Ventilasjon

76



Om grunnlaget for energiattesten
Oppgitte opplysninger om boligen kan finnes
ved å gå inn på www.enova.no/energimerking, og logge
inn via ID-porten/Altinn. På siden "Eiendommer" kan du
søke opp bygninger og hente fram energiattester som er
laget tidligere. For å se detaljer for en bolig hvor
det er brukt detaljert registrering må du velge "Gjenbruk"

av aktuell attest under Offisielle energiattester i
skjermbildet "Valgt eiendom". Boligeier er ansvarlig
for at det blir brukt riktige opplysninger. Eventuelle gale
opplysninger må derfor tas opp med selger eller utleier da
dette kan ha betydning for prisfastsettelsen.
Det kan når som helst lage en ny energiattest.

Om energimerkeordningen
Enova er ansvarlig for energimerkeordingen. Energimerket
beregnes på grunnlag av oppgitte opplysninger om
boligen. For informasjon som ikke er oppgitt, brukes
typiske standardverdier for den aktuelle bygningstypen
fra tidsperioden den ble bygd i. Beregningsmetodene
for energikarakteren baserer seg på NS 3031
(https://www.enova.no/energimerking/om-energimerkeordningen/standarder).

Spørsmål om energiattesten, energimerkeordningen
eller gjennomføring av energieffektivisering og
tilskuddsordninger kan rettes til Enova Svarer på
tlf. 24 24 08 95 eller svarer@enova.no.

Plikten til energimerking er beskrevet i
energimerkeforskriften (bygninger).

Nærmere opplysninger om energimerkeordningen
kan du finne på www.enova.no/energimerking.

For ytterligere råd og veiledning om effektiv energibruk, vennligst se www.enova.no/hjemme
eller ring Enova svarer på tlf. 24 24 08 95.
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Bygningsdata: Vedlegg til energiattesten

Attesten gjelder for følgende enheter (3)

Adresse Bygningsnummer Bruksenhetsnummer Seksjonsnummer Festenummer Andelsnummer

Eikeskartunet 28 300636740 H0101 0 0 7

Eikeskartunet 41 300636736 H0101 0 0 13

Eikeskartunet 11 300604069 H0101 0 0 1

Enhet Inngangsverdi
Bygningskategori BOLIGBLOKKER
Bygningskategori-Id (NVE-Id) 2
Bygningstype LEILIGHET
Byggeår 2017

Byggstandard
Type bygg Eksisterende
TEK standard

Energivurdering
Pliktig energivurdering Nei
Kjelanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Varmeanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Kjøleanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning
Ventilasjonsanlegg Nei
Er vurdering opplastet Nei
Dato for opplastning

Areal yttervegger 53 m²
Areal tak 0 m²
Areal gulv 79 m²
Areal vinduer, dører og glassfelt 13 m²
Oppvarmet BRA 79 m²
Totalt BRA 79 m²
Oppvarmet luftvolum 197 m³
U-verdi for yttervegger 0,18 W/(m²·K)
U-verdi for tak 0,00 W/(m²·K)
U-verdi for gulv 0,14 W/(m²·K)
U-verdi for vinduer, dører og glassfelt 1,24 W/(m²·K)
Arealandel for vinduer, dører og glassfelt 17,0 %
Normalisert kuldebroverdi 0,06 W/(m²·K)
Normalisert varmekapasitet 71,8 Wh/(m²·K)
Lekkasjetall 1,50 1/h
Dato for måling av lekkasjetall (en forutsetning for å kunne få karakter A)
Temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner 80 %
Estimert årsgjennomsnittlig temperaturvirkningsgrad for varmegjenvinner pga. frostsikring 80 %
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder i driftstiden 2,50 kW/(m³/s)
Spesifikk vifteeffekt (SFP) relatert til luftmengder utenfor driftstiden 1,50 kW/(m³/s)
Gjennomsnittlig spesifikk ventilasjonsluftmengde i driftstiden 1,50 m³/(m²·h)
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for oppvarmingssystemet 73 %
Installert effekt for romoppvarming og ventilasjonsvarme (varmebatteri) 80 W/m²
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Settpunkt-temperatur for oppvarming i driftstiden 21,0 °C
Årsgjennomsnittlig kjølefaktor for kjølesystemet 250 %
Settpunkt-temperatur for kjøling 22,0 °C
Installert effekt for romkjøling og ventilasjonskjøling 0 W/m²
Spesifikk pumpeeffekt oppvarming (SPP) 0,50 kW/(l/s)

Driftstider, antall timer i døgn med drift
Driftstid ventilasjon 24 h
Driftstid oppvarming 16 h
Driftstid kjøling 24 h
Driftstid lys 16 h
Driftstid utstyr 16 h
Driftstid varmtvann 16 h
Driftstid personer 24 h

Spesifikt effektbehov for belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra belysning i driftstiden 1,95 W/m²
Spesifikt effektbehov for utstyr i driftstiden 3,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra utstyr i driftstiden 1,80 W/m²
Spesifikt effektbehov for varmtvann i driftstiden 5,10 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra varmtvann i driftstiden 0,00 W/m²
Spesifikt varmetilskudd fra personer i driftstiden 1,50 W/m²
Total solfaktor for vindu og solskjerming (Ø/S/V/N) 0,55
Gjennomsnittlig karmfaktor 0,20
Solskjermingsfaktor pga. horisont, nærliggende bygninger, vegetasjon og eventuelle bygningsutspring 1,00

Oppvarmingssystem(er) Direkte elektrisk;
Biobrensel

Varmefordelingssystem Punktoppvarming
Eventuell varmekilde for varmepumpe og fordeling
Manuell eller automatisk solskjerming MANUELL

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert elektrisitet
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av elektrisk varmesystem 0,65
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmesystem 1,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av elektrisk varmepumpe 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av solfangeranlegg 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for elektrisk varmesystem 0,90
Årsgjennomsnittlig effektfaktor for varmepumpeanlegg 2,10
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for termisk solfangeranlegg 9,00

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert olje
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av oljebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et oljebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det oljebaserte varmesystemet 0,80

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert gass
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av gassbasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et gassbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det gassbaserte varmesystemet 0,85

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert fjernvarme
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av fjernvarmebasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det fjernvarmebaserte varmesystemet 0,90

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert biobrensel
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,35
Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av biobrenselbasert varmesystem 0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for det biobrenselbaserte varmesystemet 0,64

Andeler og årsgjennomsnittlige systemvirkningsgrader for beregning av levert annen energivare
Andel av netto energibehov for romoppvarming og ventilasjonsvarme som dekkes av varmesystem basert på andre
energivarer 0,00

Andel av netto energibehov for oppvarming av tappevann som dekkes av et varmesystem basert på andre energivarer
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0,00
Årsgjennomsnittlig systemvirkningsgrad for varmesystem for andre energibærere 0,98

Klimastasjon / kilde Notodden (MeteoNorm)
Dato for beregning 29.10.2020
Henvisning til dokumentasjon for inndata eller begrunnelse for avvik fra normative tillegg til NS 3031 eller andre forhold
vedr. beregningene

Beregningsprogram
Navn programvare SIMIEN
Versjon 6.015
Produsent / leverandør ProgramByggerne
Beskrivelse: Månedsberegning / timesberegning / dynamisk Dynamisk timesberegning

Energirådgiver
Firma OBOS Prosjekt AS

Beregningsresultater som er input til attestgenerator i EMS

Netto energibudsjett
Romoppvarming 34,7 kWh/år
Ventilasjonsvarme 4,5 kWh/år
Varmtvann 29,8 kWh/år
Vifter 9,1 kWh/år
Pumper 0,1 kWh/år
Belysning 11,4 kWh/år
Teknisk utstyr 17,5 kWh/år
Romkjøling 0,0 kWh/år
Ventilasjonskjøling 0,0 kWh/år
TotaltNettoEnergibehov 107,1 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalisert klima 9 559 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved normalisert klima 121,00 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi til oppvarming og varmtvann ved normalisert klima 6 551 kWh/år
Beregnet spesifikk levert energi ved lokalt klima 123,12 kWh/(m²·år)
Beregnet levert energi ved lokalt klima 9 727 kWh/år

Målt energibruk (levert energi), temperaturkorrigert målt energi for et år.
Elektrisitet 0 kWh/år
Olje 0 liter/år
Gass 0,0 Sm³/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 0 kg/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 0 kWh/år

Beregnet levert energi ved normalklima
Elektrisitet 7 844 kWh/år
Olje 0 kWh/år
Gass 0 kWh/år
Fjernvarme 0 kWh/år
Biobrensel 1 715 kWh/år
Annen energivare 0 kWh/år
Totalt 9 559 kWh/år

Sum andel elektrisitet, olje og gass 79,9 %
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






 




 
 
 
 
 
 
 
  
  

 –


• 
• 
• 
• 
• 
• 





• 



• 


• 
• 















  
  
  
  
   
  
   
   
   


      

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



   



 




   











 
 
   
      



     
      
      
     
      











og lånekostnader under punktet ”Økonomiske opplysninger om leiligheten”, kan skyldes renteendringer, periodisering 

























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



















eieren har reservert seg mot dette. Reservasjon skjer på Vibbo, der det under «min profil» vil være en knapp for 


Alternativt kan boligeier sende krav om reservasjon til 


  –
  –
  –














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














 


 



 


 


 


 


 


 




 




–
• 





• 



• 



• 






• 


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

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



• 


• 



• 






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

        



       

    


       

   























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

       













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
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
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
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Til å signere protokollen:

Jørn Steihaug /s/    Vibeke Småkasin /s/  Linda Flåta /s/
Møteleder og protokollfører  Protokollvitne   Protokollvitne
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0714 Eikeskartunet Borettslag - Kommentarer til årsregnskapet 2024 

Styret mener at årsregnskapet gir et riktig bilde av selskapets eiendeler og gjeld, 
finansielle stilling og resultat.  
 
Forutsetningen om fortsatt drift er til stede, og årsregnskapet er satt opp under denne 
forutsetning. 
 
Vesentlig avvik  
Det er ingen vesentlige avvik i resultatregnskapet. 
 
Resultat  
Årets resultat vises i resultatregnskapet og foreslås ført mot egenkapital. Eventuelt avdrag 
på langsiktig gjeld (lån) er ikke tatt hensyn til. 
 
Disponible midler 
Borettslagets disponible midler (omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld) viser borettslagets 
likviditet. De disponible midlene bør til enhver tid være positive, som en del av 
forutsetningene for videre drift.  
 
 
Budsjett 2025  

Posten drift og vedlikehold er budsjettert med ordinær drift.   
 
Budsjettet er basert på estimerte tall, det er tatt høyde for prisøkninger på drift og 
vedlikehold i den grad det foreligger estimater.  
 
Felleskostnader 
Budsjettet danner grunnlaget for fastsettelsen av felleskostnader. 
 
Budsjettet er basert på 10 % økning av felleskostnadene fra 01.01.2025. 
 
For øvrig vises til de enkelte tallene i budsjettet.  
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Bygdøy Allé 2
0257 Oslo
Postboks 1704 Vika
0121 Oslo

Uavhengig revisors beretning

Til generalforsamlingen i EIKESKARTUNET BORETTSLAG

Konklusjon

Vi har revidert årsregnskapet til EIKESKARTUNET BORETTSLAG.

Årsregnskapet består av: Etter vår mening:

• Oppstilling over endring av disponible 
midler

• Noter til årsregnskapet, herunder et 
sammendrag av viktige 
regnskapsprinsipper.

• Resultatregnskap 2024

• Balanse per 31. desember 2024

• Gir årsregnskapet et rettvisende bilde av 
borettslagets finansielle stilling per 31. 
desember 2024, og av dets resultater for 
regnskapsåret i samsvar med 
regnskapslovens regler og god 
regnskapsskikk i Norge.

• Oppfyller årsregnskapet gjeldende 
lovkrav, og

Andre forhold
Budsjettallene som fremkommer i årsregnskapet er ikke revidert.

Grunnlag for konklusjonen

Vi har gjennomført revisjonen i samsvar med International Standards on Auditing (ISA-ene). Våre 
oppgaver og plikter i henhold til disse standardene er beskrevet nedenfor under Revisors oppgaver og 
plikter ved revisjonen av årsregnskapet. Vi er uavhengige av borettslaget i samsvar med kravene i 
relevante lover og forskrifter i Norge og International Code of Ethics for Professional Accountants 
(inkludert internasjonale uavhengighetsstandarder) utstedt av International Ethics Standards Board for 
Accountants (IESBA-reglene), og vi har overholdt våre øvrige etiske forpliktelser i samsvar med disse 
kravene. Innhentet revisjonsbevis er etter vår vurdering tilstrekkelig og hensiktsmessig som grunnlag for 
vår konklusjon.

Styret og forretningsførers ansvar for årsregnskapet

Styret og forretningsfører (ledelsen) er ansvarlig for å utarbeide årsregnskapet og for at det gir et 
rettvisende bilde i samsvar med regnskapslovens regler og god regnskapsskikk i Norge. Ledelsen er også 
ansvarlig for slik intern kontroll som den finner nødvendig for å kunne utarbeide et årsregnskap som ikke 
inneholder vesentlig feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil.

Ved utarbeidelsen av årsregnskapet må ledelsen ta standpunkt til borettslaget evne til fortsatt drift og 
opplyse om forhold av betydning for fortsatt drift. Forutsetningen om fortsatt drift skal legges til grunn 
for årsregnskapet så lenge det ikke er sannsynlig at virksomheten vil bli avviklet.

Revisors oppgaver og plikter ved revisjonen av årsregnskapet
Vårt mål er å oppnå betryggende sikkerhet for at årsregnskapet som helhet ikke inneholder vesentlig 
feilinformasjon, verken som følge av misligheter eller utilsiktede feil, og å avgi en revisjonsberetning som 
inneholder vår konklusjon. Betryggende sikkerhet er en høy grad av sikkerhet, men ingen garanti for at 
en revisjon utført i samsvar med ISA-ene, alltid vil avdekke vesentlig feilinformasjon. Feilinformasjon kan 
oppstå som følge av misligheter eller utilsiktede feil. Feilinformasjon er å anse som vesentlig dersom den 
enkeltvis eller samlet med rimelighet kan forventes å påvirke de økonomiske beslutningene som brukerne 
foretar på grunnlag av årsregnskapet.
 
For videre beskrivelse av revisors oppgaver og plikter vises det til: 
https://revisorforeningen.no/revisjonsberetninger

BDO AS
Ole Jarle Haukvik
statsautorisert revisor
(elektronisk signert)

BDO AS, et norsk aksjeselskap, er deltaker i BDO International Limited, et engelsk selskap med begrenset 
ansvar, og er en del av det internasjonale nettverket BDO, som består av uavhengige selskaper i de 
enkelte land. Foretaksregisteret: NO 993 606 650 MVA. 
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Dette dokumentet er signert digitalt via Penneo.com. De signerte dataene er 
validert ved hjelp av den matematiske hashverdien av det originale dokumentet. 
All kryptografisk bevisføring er innebygd i denne PDF-en for fremtidig validering.

Dette dokumentet er forseglet med et kvalifisert elektronisk segl ved bruk av et 
sertifikat og et tidsstempel fra en kvalifisert tillitstjenesteleverandør.

Slik kan du bekrefte at dokumentet er originalt
Når du åpner dokumentet i Adobe Reader, kan du se at det er sertifisert 
av Penneo A/S. Dette beviser at innholdet i dokumentet ikke har blitt 
endret siden tidspunktet for signeringen. Bevis for de individuelle 
signatørenes digitale signaturer er vedlagt dokumentet.

Du kan bekrefte de kryptografiske bevisene ved hjelp av Penneos 
validator, https://penneo.com/validator, eller andre 
valideringsverktøy for digitale signaturer.

Signaturene i dette dokumentet er juridisk bindende. Dokument signert med "Penneo™ - sikker digital 
signatur". De signerende parter sin identitet er registrert, og er listet nedenfor.

"Med min signatur bekrefter jeg alle datoer og innholdet i dette dokument." 
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
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DISPONIBLE MIDLER

Note 2024 2023

A.  DISP. MIDLER PR. 01.01. 250 125 666 415

Årets resultat (se res.regnskapet) 65 285 -425 390

Innsk. øremerk. bankkto -923 -525

Reduksjon egenkapital i fellesanlegg 303 9 625

Økning egenkapital i fellesanlegg -19 249 0

B. ÅRETS ENDR. I DISP. MIDLER 45 416 -416 290

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 295 541 250 125

Omløpsmidler 314 554 402 602

Kortsiktig gjeld -19 013 -152 477

C. DISP. MIDLER PR. 31.12. 295 541 250 125

SPESIFIKASJON AV DISPONIBLE MIDLER:

EIKESKARTUNET BORETTSLAG

INFORMASJON OM ÅRSREGNSKAPET

Regnskapsloven stiller strenge krav til hvordan et regnskap skal føres og presenteres. I tillegg 

krever forskriften om årsregnskap og årsberetning i borettslag at man må gi mer informasjon. 

Dette innebærer blant annet at man må gi informasjon i form av noter, og utarbeide en oversikt 

over de disponible midlene i årsregnskapet. På de neste sidene presenteres borettslagets 

resultatregnskap, balanse og tilhørende noter. 

Boligselskapets resultatregnskap gir imidlertid ikke en fullstendig oversikt over borettslagets 

disponible midler ved årsskiftet. I resultatregnskapet presenteres det en oversikt over 

borettslagets inntekter og kostnader. Det regnskapsmessige overskuddet tar ikke hensyn til en 

del viktige økonomiske forhold som påvirker borettslagets disponible midler. Dette gjelder for 

eksempel opptak og avdrag på lån, samt kjøp og salg av anleggsmidler. Borettslagets 

disponible midler er de økonomiske midlene som borettslaget har til rådighet, og de defineres 

som omløpsmidler fratrukket kortsiktig gjeld. Størrelsen på de disponible midlene kan blant 

annet benyttes til å vurdere om det er nødvendig å endre størrelsen på innkrevde 

felleskostnader som den enkelte beboer betaler, og om det er behov for å ta opp lån eller om 

det er mulighet til å betale ned ekstra på eksisterende gjeld.

B. ENDRING I DISP. MIDLER:

ORG.NR. 919 281 391, KUNDENR. 714
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Note Regnskap Regnskap Budsjett Budsjett

2024 2023 2024 2025

Innkrevde felleskostnader 2 2 710 512 2 098 938 2 710 000 2 968 000

Andre inntekter 3 25 431 62 510 0 0

SUM DRIFTSINNTEKTER 2 735 943 2 161 448 2 710 000 2 968 000

Personalkostnader 4 -5 196 -4 935 -4 935 -4 935

Styrehonorar 5 -35 000 -35 000 -35 000 -35 000

Revisjonshonorar 6 -5 373 -6 217 -5 600 -6 800

Forretningsførerhonorar -52 885 -50 225 -53 000 -56 000

Konsulenthonorar 7 -3 000 -1 706 -2 000 -3 200

Kontingenter -3 600 -3 600 -3 600 -3 600

Drift og vedlikehold 8 -151 158 -324 627 -175 000 -45 000

Forsikringer -64 116 -46 632 -51 000 -60 000

Kommunale avgifter 9 -437 029 -409 320 -420 321 -466 000

Kostnader sameie 14 -31 662 -60 132 -65 000 -60 000

TV-anlegg/bredbånd -129 384 -129 353 -137 000 -136 000

Andre driftskostnader 10 -52 661 -71 684 -60 100 -62 700

SUM DRIFTSKOSTNADER -971 064 -1 143 431 -1 012 556 -939 235

DRIFTSRESULTAT 1 764 879 1 018 017 1 697 444 2 028 765

Finansinntekter 11 5 487 11 178 3 000 3 000

Finanskostnader 12 -1 705 081 -1 454 585 -1 810 600 -1 709 600

RES. FINANSINNT./-KOSTNADER -1 699 594 -1 443 407 -1 807 600 -1 706 600

ÅRSRESULTAT 65 285 -425 390 -110 156 322 165

Til opptjent egenkapital 65 285 0

Fra opptjent egenkapital 0 -425 390

EIKESKARTUNET BORETTSLAG

DRIFTSINNTEKTER:

DRIFTSKOSTNADER:

FINANSINNTEKTER/-KOSTNADER:

Overføringer:

ORG.NR. 919 281 391, KUNDENR. 714

RESULTATREGNSKAP
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Note 2024 2023

Bygninger 13 42 813 000 42 813 000

Andel egenkapital i fellesanlegg 14 23 761 4 815

Miljøbankkonto, øremerket 4 759 25 431

SUM ANLEGGSMIDLER 42 841 520 42 843 247

Driftskonto OBOS-banken 244 338 285 667

Skattetrekkskonto OBOS-banken 3 8

Sparekonto OBOS-banken 70 213 116 927

SUM OMLØPSMIDLER 314 554 402 602

SUM EIENDELER 43 156 074 43 245 849

Innskutt egenkapital 18 * 5000 90 000 90 000

Opptjent egenkapital 230 842 165 557

SUM EGENKAPITAL 320 842 255 557

Pante- og gjeldsbrevlån 15 29 969 100 29 969 100

Borettsinnskudd 16 12 843 900 12 843 900

Avsetning bomiljøtiltak 17 3 219 24 814

SUM LANGSIKTIG GJELD 42 816 219 42 837 814

Leverandørgjeld 9 679 6 655

Påløpte renter 9 334 145 822

SUM KORTSIKTIG GJELD 19 013 152 477

SUM EGENKAPITAL OG GJELD 43 156 074 43 245 849

Pantstillelse 18 42 813 000 42 813 000

Garantiansvar 14 10 157 7 731

Ole Arvid Kolbjørnsrud /s/ Anne Marie Oterholt /s/ May Britt Pedersen /s/

EGENKAPITAL

GJELD

LANGSIKTIG GJELD

KORTSIKTIG GJELD

Notodden, 31.03.2025

Styret i Eikeskartunet Borettslag

ANLEGGSMIDLER

OMLØPSMIDLER

EGENKAPITAL OG GJELD

BALANSE

ORG.NR. 919 281 391, KUNDENR. 714

EIKESKARTUNET BORETTSLAG

EIENDELER
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borettslag.

Felleskostnader 2 574 432

Kabel-TV 136 080

SUM INNKREVDE FELLESKOSTNADER 2 710 512

Miljøfond 25 431

SUM ANDRE INNTEKTER 25 431

Fri bil, tlf etc. -229

Arbeidsgiveravgift -4 967

SUM PERSONALKOSTNADER -5 196

Honorar til styret gjelder for perioden 2023/2024, og er på kr 35 000.

Revisjonshonoraret er i sin helhet knyttet til revisjon og beløper seg til kr 5 373.

NOTE: 5

STYREHONORAR

NOTE: 6

REVISJONSHONORAR

ANDRE INNTEKTER

NOTE: 4

PERSONALKOSTNADER

Det har verken vært ansatte eller lønnsutbetalinger i selskapet gjennom året. Selskapet er

derav ikke pliktig til å ha tjenestepensjonsordning etter lov om obligatorisk tjenestepensjon.

Arbeidsgiveravgiften knytter seg til styrehonoraret.

INNKREVDE FELLESKOSTNADER

NOTE: 3

balanseføres til nominelt beløp på etableringstidspunktet. Bygninger er ikke avskrevet da

det er gjennomført vedlikehold som oppveier for verdiforringelse. Tomter avskrives

ikke. Andre varige driftsmidler balanseføres og avskrives lineært over driftsmidlenes

økonomiske levetid.

HOVEDREGEL FOR KLASSIFISERING OG VURDERING AV EIENDELER OG GJELD

Omløpsmidler og kortsiktig gjeld omfatter poster som forfaller til betaling innen ett år.

Øvrige poster er klassifisert som anleggsmidler/langsiktig gjeld. Omløpsmidler vurderes

til anskaffelseskost. Kortsiktig gjeld balanseføres til nominelt beløp på

etableringstidspunktet. Anleggsmidler vurderes til anskaffelseskost, men nedskrives til

virkelig verdi dersom verdifallet ikke forventes å være forbigående. Langsiktig gjeld

SKATTETREKKSKONTO

Selskapet har egen separat skattetrekkskonto i OBOS-banken. Innskuddet tilhører

myndighetene og kan ikke disponeres fritt.

NOTE: 2

Borettslagets årsregnskap er satt opp i samsvar med regnskapslovens og god

regnskapsskikk for små foretak samt forskrift om årsregnskap og årsberetning for

INNTEKTER

Inntektene inntektsføres etter opptjeningsprinsippet.

NOTE: 1

REGNSKAPSPRINSIPPER

13 av 19Vedlegg 3 0714 Årsregnskap 2024.pdf

103



Tilleggstjenester, OBOS Eiendomsforvaltning AS -3 000

SUM KONSULENTHONORAR -3 000

Hovedentreprenør I - Vals Handyman Service -107 581

SUM STØRRE BYGNINGSMESSIGE VEDLIKEHOLD -107 581

Drift/vedlikehold bygninger -38 053

Drift/vedlikehold utvendig anlegg -5 525

SUM DRIFT OG VEDLIKEHOLD -151 158

Eiendomsskatt -152 971

Kommunale avgifter -284 058

SUM KOMMUNALE AVGIFTER -437 029

Driftsmateriell -1 286

Snørydding -39 361

Gressklipping -8 532

Andre fremmede tjenester -339

Andre kontorkostnader -55

Bilgodtgjørelse -819

Reisekostnader -207

Bank- og kortgebyr -2 062

SUM ANDRE DRIFTSKOSTNADER -52 661

Renter av driftskonto i OBOS-banken 1 063

Renter av sparekonto i OBOS-banken 4 212

Andre renteinntekter 212

SUM FINANSINNTEKTER 5 487

Renter og gebyr på lån OBOS-banken -1 705 081

SUM FINANSKOSTNADER -1 705 081

NOTE: 8

DRIFT OG VEDLIKEHOLD

Styret mener at det gjennomførte vedlikeholdet er tilstrekkelig for å oppveie verdiforringelse av

bygningene.

NOTE: 9

KOMMUNALE AVGIFTER

NOTE: 7

KONSULENTHONORAR

NOTE: 10

ANDRE DRIFTSKOSTNADER

NOTE: 11

FINANSINNTEKTER

NOTE: 12

FINANSKOSTNADER
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Bygninger 42 813 000

SUM BYGNINGER 42 813 000

Opprinnelig 2018 -29 969 100

Nedbetalt tidligere 0

Nedbetalt i år 0

-29 969 100

SUM PANTE- OG GJELDSBREVLÅN -29 969 100

fra selskapets godkjente årsregnskap for fjoråret.

Fordelingsregnskap med egenkapital og solidaransvar

NOTE: 14

GARANTIANSVAR/ANDEL ANLEGGSMIDLER/LANGSIKTIG GJELD I FELLESANLEGG

utgjør kr 10 157.

Gnr.42/bnr.636

Bygningene er ikke avskrevet. Styret har i stedet vurdert at tilstrekkelig vedlikehold er

Alle tall er avrundet til nærmeste 50 kroner.

forsiktighet med å bruke beregningene som grunnlag for økonomisk planlegging eller

investeringer.

Det understrekes at felleskostnadene i et borettslag ikke nødvendigvis vil øke fra det tidspunkt

avdragene begynner å løpe. Det er borettslagets styre som bestemmer om felleskostnadene

skal økes og fra hvilket tidspunkt. Dersom avdragsfriheten gjelder lån hvor det er inngått

økes med det beløp som er angitt i tabellen under.

AVDRAGSFRIHET PÅ LÅN

Selskapet har 1 lån med avdragsfrihet. I tabellen nedenfor er det estimert både hva

lånekostnadene for den enkelte andel vil øke med pr. måned når selskapet begynner å betale

avdrag, og fra hvilket tidspunkt avdragene begynner å løpe. Estimatet forutsetter at avdrags-

og rentebetingelsene pr. 31.12 beholdes uendret. Da fremtidige endringer i lånebetingelsene

vil kunne medføre endringer i den informasjon som fremkommer av tabellen, må man utvise

NOTE: 15

PANTE- OG GJELDSBREVLÅN

OBOS-banken AS

Rentesatsen pr. 31.12.24 var 5,70 %. Løpetiden er 40 år.

gjennomført, jf. noten om drift og vedlikehold.

NOTE: 13

BYGNINGER

Selskapets andel i Eikeskartunet Utomhussameie vises som anleggsmidler under posten 

egenkapital i fellesanlegg".

Selskapets andel av driftskostnadene og årsresultatet i Eikeskartunet Utomhussameie er 

resultatregnskapet under posten "kostnader sameie". Andelene som er innarbeidet er fra 

selskapets godkjente årsregnskap for fjoråret. Til orientering vedlegges resultat og balanse 

Selskapet eier 55 % av Eikeskartunet Utomhussameie.

Selskapet har solidaransvar for den samlede gjelden i Eikeskartunet Utomhussameie. 

Garantiansvaret refererer seg til den samlede gjelden i Eikeskartunet Utomhussameie og 
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Leilighetsnr OBOS-banken AS Første avdrag er 30/03-2029

Potensiell endring i felleskostnader fra 01/10-2028

1002, 1008, 1014 1 600

1005 1 650

1011, 1017 1 800

1001, 1003 1 900

1004, 1006, 1007, 1009, 1013, 1015 2 000

1010, 1012, 1016, 1018 2 150

Opprinnelig -12 843 900

SUM BORETTSINNSKUDD -12 843 900

Avsetning bomiljøtiltak -3 219

SUM ANNEN LANGSIKTIG GJELD -3 219

Borettsinnskudd 12 843 900

Pantelån 29 969 100

TOTALT 42 813 000

Bygninger 42 813 000

TOTALT 42 813 000

PANTSTILLELSE

Av anleggets bokførte gjeld er følgende sikret ved pant:

Eiendommen som er stillet som sikkerhet hadde pr. 31.12.2024 følgende bokførte verdi:

NOTE: 16

BORETTSINNSKUDD

NOTE: 17

ANNEN LANGSIKTIG GJELD

NOTE: 18
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



 
 
 
 
 









har flytta og han overtar for henne. På valg i 2026. 







Som du ser har vi ikke klart å finne en erstatter for Ole Arvid Kolbjørnsrud.  
Om vi ikke finner dette i løpet av denne uken (uke 17), må vi prøve å finne en ekstern person som ny 










17 av 19Vedlegg 4 0714 Valgkomiteens innstilling 2025.pdf

107



18 av 19

108



OBOS Eiendoms-  

forvaltning AS

Hammersborg torg 1  

Postboks 6668, St. Olavs plass

0129 Oslo

Telefon: 22 86 55 00 

www.obos.no

E-post: oef@obos.no

Ta vare på dette heftet, du kan få  

bruk for det senere, f.eks ved salg  

av boligen.
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Nabolagsprofil
Eikeskartunet 28

Offentlig transport

Kjærlighetsstien 9 min
Linje 1, BLUES 1, VY1, NW180 0.9 km

Notodden stasjon ved skysstasjonen 8 min
Linje R55 4.1 km

Skoler

Sætre skole (1-7 kl.) 24 min
271 elever, 14 klasser 1.8 km

Høgås skole (1-7 kl.) 25 min
120 elever, 7 klasser 1.9 km

Notodden ungdomsskole (8-10 kl.) 5 min
320 elever, 27 klasser 2.4 km

Notodden videregående skole 9 min
515 elever 4.4 km

Bø vidaregåande skule 35 min
450 elever, 20 klasser 34.3 km

Aldersfordeling barn (0-18 år)

14% i barnehagealder
43% 6-12 år
20% 13-15 år
22% 16-18 år

Aldersfordeling
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Barn Ungdom Unge voksne Voksne Eldre
(0-12 år) (13-18 år) (19-34 år) (35-64 år) (over 65 år)

Område Personer Husholdninger
Grunnkrets: Høibøjordet 578 304

Kommune: Notodden 13 029 7 319

Norge 5 425 412 2 654 586

Barnehager

Toppen barnehage (0-5 år) 15 min
49 barn 1.3 km

Sætreåsen studentbarnehage (0-5 år) 19 min
38 barn 1.7 km

Sætrebo barnehage (0-5 år) 20 min
33 barn 1.7 km

Dagligvare

Coop Extra Kongsbergveien 14 min
PostNord 1.2 km

Matkroken Peer Gynt 18 min
Post i butikk, PostNord, søndagsåpent 1.5 km

Sport

Høgås skole 23 min
Aktivitetshall, ballspill, fotball 1.8 km

Høgskolen i Telemark - Gymnastikksal20 min
Aktivitetshall 1.8 km

Nordic Gym 25 min

Innholdet i nabolagsprofilen er hentet fra ulike datakilder, og feil eller mangler kan forekomme. Vurderinger og sitater er innhentet på web og gir uttrykk for
hvordan naboene vurderer nabolaget. FINN.no AS kan ikke holdes ansvarlig for feil/mangler i profilen. Copyright © Finn.no AS 2026
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OVERSIKT OVER LØSØRE OG TILBEHØR TIL EIENDOMMEN

Oversikten er utarbeidet av Norges Eiendomsmeglerforbund, Eiendom Norge og Advokatforeningens 
Eiendomsmeglingsgruppe, og er gjeldende fra 1. januar 2020.

Generelt
Lov om avhending av fast eigedom (avhendingslova/avhl.) av 3. juli 1992 regulerer kjøper og selgers 
rettigheter og plikter ved overdragelse av fast eiendom og andeler i borettslag.

I henhold til avhl. § 3-4 skal eiendommen, når annet ikke er avtalt, overdras med innredninger og 
utstyr som etter lov, forskrift eller annet offentlig vedtak skal følge med. Det samme gjelder varig 
innredning og utstyr som enten er fastmontert eller er særskilt tilpasset bygningen, jf. avhl. § 3-5. 
Loven inneholder ingen detaljert oversikt over hva som omfattes av «innredning og utstyr», og over 
hva som skal regnes som «fastmontert eller særskilt tilpasset».

Partene kan fritt avtale hva som skal følge med eiendommen ved salg. Bransjens liste over løsøre og 
tilbehør som skal følge med eiendommen, er en del av avtalen mellom kjøper og selger dersom ikke 
annet er opplyst i salgsoppgaven, kjøper har tatt forbehold i bud eller avtale på annen måte er 
inngått. Der intet annet er avtalt, vil løsøre og tilbehør medfølge slik dette fremkommer av avhl. § 3-4 
og § 3-5 og denne oversikt.

Produkter og installasjoner som medfølger overdras uten noen form for garantier, utover eventuell 
gjenværende leverandørgaranti.

Dersom det er noe i nedenstående liste som ikke finnes på eiendommen, vil det heller ikke medfølge.

1. HVITEVARER medfølger der dette er spesielt angitt i salgsoppgaven.

2. HELDEKKENDE TEPPER følger med uansett festemåte.

3. VARMEKILDER, slik som ovner, kaminer, peiser, varmepumper og panelovner, følger med uansett 
festemåte. Frittstående biopeiser/varmeovner og terrassevarmere medfølger ikke. Det følger ikke 
med varmekilder i rom som ikke har vegg- eller fastmonterte varmekilder på visning.

4. TV, RADIO OG MUSIKKANLEGG. TV-antenner og fellesanlegg for TV, herunder parabolantenne, og 
tuneren/dekoder/tv-boks medfølger der dette eies av selger. Veggmontert TV/flatskjerm med 
tilhørende festeordning samt musikkanlegg følger ikke med (se også punkt 12).

5. BADEROMSINNREDNING/UTSTYR. Badekar, dusjkabinett, dusjvegger, alle fastmonterte speil og 
hyller, fastmonterte glass- og håndkleholdere, herunder håndklevarmere samt baderomsinnredning, 
medfølger.

6. GARDEROBESKAP medfølger, selv om disse er løse. Fastmonterte garderobehyller og knagger
medfølger. Innredning i garderobeskap, for eksempel løse eller fastmonterte trådkurver, hyller, 
stenger og lignende, medfølger.
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7. KJØKKENINNREDNING medfølger, herunder også åpne, fastmonterte hyller og løs eller fastmontert 
kjøkkenøy. 

 
8. MARKISER, PERSIENNER og annen type innvendig og utvendig solskjerming, gardinoppheng, 
lamellgardiner og liftgardiner medfølger. 

 
9. AVTREKKSVIFTER av alle slag, samt fastmonterte aircondition/ventilasjonsanlegg, medfølger. 

 
10. SENTRALSTØVSUGER medfølger med komplett anlegg, herunder slange, munnstykke mm. 

 
11. LYSKILDER. Kupler, lysstoffarmatur, fastmonterte "spotlights", oppheng og skinner med spotlights 
samt utelys og hagebelysning medfølger. Vegglamper, krokhengte lamper, lysekroner, prismelamper 
og lignende som er koblet til sukkerbit eller stikkontakt følger likevel ikke med. 

 
12. INSTALLERTE SMARTHUSLØSNINGER med sentral som styrer lys, varme, lyd o.l., samt tilhørende 
trådløse enheter som brytere, sensorer, kameraer, integrerte høyttalere el. medfølger. Enkle 
lysstyringssystem f.eks. med en sentral som kun styrer lyspærer eller smartpærer montert i sokkel 
medfølger likevel ikke. 

 
13. UTVENDIGE SØPPELKASSER og eventuelt holder/hus til disse medfølger. 

 
14. POSTKASSE medfølger. 

 
15. UTENDØRS INNRETNINGER slik som flaggstang, fastmontert tørkestativ, samt andre faste 
utearrangementer som f.eks. badestamp, boblekar/jacuzzi og liknende utendørs kar, lekestue, 
lekestativ, utepeis, fastmontert trommel til vannslange, medfølger. Guidekabel/avgrensingskabel til 
robotgressklipper medfølger, men robotgressklipper og ladestasjon for denne medfølger ikke. 

 
16. FASTMONTERT VEGGLADER/LADESTASJON TIL EL-BIL medfølger uavhengig av hvor laderen er 
montert. 

 
17. SOLCELLEANLEGG med tilhørende teknisk infrastruktur medfølger. 

 
18. GASSBEHOLDER til gasskomfyr og gasspeis medfølger. 

 
19. BRANNSTIGE, BRANNTAU, feiestige og lignende medfølger der dette er påbudt. Løse stiger 
medfølger ikke. 

 
20. BRANNSLUKNINGSAPPARAT, BRANNSLANGE og RØYKVARSLER medfølger der dette er påbudt. 
Det er eier og brukers plikt til å se til at utstyret forefinnes på enhver eiendom. Hvis annet ikke er 
uttrykkelig avtalt, skal dette derfor alltid følge med ved salg av eiendom. 

 
21. SAMTLIGE NØKLER til eiendommen som selger er i besittelse av skal overleveres kjøper på 
overtakelsen, herunder nøkler til eventuelle boder, uthus, garasjeportåpner e.l. Låses boder, uthus 
e.l. med hengelås, skal lås og nøkler til disse medfølge. 

 
22. GARASJEHYLLER, bodhyller, lagringshyller og oppheng til bildekk medfølger såfremt de er 
fastmontert. 
 

Planter, busker og trær som er plantet på tomten, eller fastmonterte kasser og lignende er en del av 
eiendommen og medfølger i handelen. 
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Et hjem er mer 
verdt enn et 
hus, og et hus 
er mer enn 
bare vegger.

Det er et sted for å skape gode minner 
preget av trivsel, omsorg og trygghet. 

For oss som jobber med folks hjem hver 
eneste dag, er det naturlig å engasjere oss 
sammen med SOS-barnebyer for å gi flere 
barn et trygt og godt hjem. 

For hvert hjem vi formidler, gir vi derfor  
100 kroner til SOS-barnebyers arbeid.
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Forbrukerinformasjon
om budgivning
Sist oppdatert med virkning fra 1. juli 2025, i forbindelse med 
ikrafttredelse av endringer i eiendomsmeglingsloven.

Informasjonen er utarbeidet av Forbrukerrådet, Advokatforeningen ved Lovutvalget for eiendomsmegling, Eiendom Norge og 
Norges Eiendomsmeglerforbund, på grunnlag av bl.a. eiendomsmeglingsloven § 6-8. 

Nedenfor gis en oversikt over de retningslinjer som anbefales ved budgivning på eiendommen. Avslutningsvis gis også en kort 
oversikt over de viktigste rettsreglene tilknyttet budgivning. 

Før det legges inn bud på eiendommen oppfordres budgiver til å sette seg inn i all relevant informasjon om eiendommen, 
herunder salgsoppgave og tilstandsrapport.

GJENNOMFØRING AV BUDGIVNING:

1. Alle bud skal inngis skriftlig til megler, som formidler
disse videre til selger. Med skriftlige bud menes også
elektroniske meldinger som e-post og SMS når
informasjonen i disse er tilgjengelig også for ettertiden.
Kravet til skriftlighet gjelder også budforhøyelser, og
motbud (bud fra selger), aksept eller avslag fra selger. Før
formidling av bud til selger skal megler innhente gyldig
legitimasjon og signatur fra budgiver. Kravet til
legitimasjon og signatur er oppfylt for budgivere som
benytter e-signatur som f.eks. BankID eller MinID.

2. Et bud bør inneholde eiendommens adresse (eventuelt
gnr/bnr), kjøpesum, budgivers kontaktinformasjon,
finansieringsplan, akseptfrist, overtakelsesdato og
eventuelle forbehold som for eksempel usikker
finansiering, salg av nåværende bolig ol. Normalt vil ikke
et bud med forbehold bli akseptert før forbeholdet er
avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.
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avklart. Konferer gjerne med megler før bud inngis.

3. Megler skal legge til rette for en forsvarlig avvikling av
budrunden. I forbrukerforhold (dvs. der selger er
forbruker) skal megleren ikke formidle bud med kortere
akseptfrist enn kl. 12.00 første virkedag etter siste
annonserte visning. Etter denne fristen bør budgivere ikke
sette en kortere akseptfrist enn at megler har mulighet til,
så langt det er nødvendig, å orientere selger, budgivere og
øvrige interessenter om bud og forbehold. Dersom bud
inngis med en frist som åpenbart er for kort til at
megleren kan avvikle budrunden på en forsvarlig måte
som sikrer selger og interessenter et tilstrekkelig grunnlag

for sine handlingsvalg, vil megler fraråde budgiver å stille 
slik frist. 

4. Megler skal ikke formidle bud med forbehold om at
budet eller forbehold i budet skal holdes skjult
(hemmelig) for andre budgivere og interessenter.

5. Megleren vil uoppfordret gi sin vurdering av det enkelte
bud overfor selger, når budet er gitt innenfor fristene i
punkt 3.

6. Megleren skal, så langt det er nødvendig og mulig,
holde budgiverne skriftlig orientert om mottatte bud,
herunder budets størrelse, forbehold og akseptfrist.
Megler skal så snart som mulig bekrefte skriftlig overfor
budgivere at budene deres er mottatt. For øvrig vil megler,
på forespørsel fra andre, opplyse om aktuelle bud på
eiendommen, herunder relevante forbehold.

7. Kopi av budjournal skal gis til kjøper og selger uten
ugrunnet opphold etter at handel er kommet i stand.
Dersom det er viktig for budgiver å bevare sin anonymitet,
bør budet formidles gjennom fullmektig.

8. Etter at handel har kommet i stand, eller dersom en
budrunde avsluttes uten at handel er kommet i stand, kan
en budgiver kreve kopi av budjournalen i anonymisert
form.

VIKTIGE AVTALERETTSLIGE FORHOLD:

1. Det eksisterer ingen angrerett ved salg/kjøp av fast
eiendom.

2. Når et bud er inngitt til megler og innholdet i budet er
formidlet til selger (slik at selger har fått kunnskap om
budet), kan budet ikke kalles tilbake. Budet er da
bindende for budgiver frem til akseptfristens utløp, med
mindre budet før denne tid avslås av selger eller budgiver
får melding om at eiendommen er solgt til en annen. Man
bør derfor ikke gi bud på flere eiendommer samtidig
dersom man ikke ønsker å kjøpe flere enn en eiendom.

3. Selger står fritt til å forkaste eller akseptere ethvert
bud, og er for eksempel ikke forpliktet til å akseptere
høyeste bud.

4. Når en aksept av et bud har kommet frem til budgiver
innen akseptfristens utløp er det inngått en bindende
avtale.

5. Husk at et eventuelt bud fra selger til kjøper (såkalte
«motbud»), avtalerettslig er et bindende tilbud som
medfører at det foreligger en avtale om salg av
eiendommen dersom budet i rett tid aksepteres av kjøper.



Adresse:

Oppdragsnummer:

Meglerforetak: 
Saksbehandler: 

Telefon: 
E-post:

Kjøpesum: Kr.

Beløp med bokstaver:  Kr.

+ omkostningert iht. opplysninger i salgsoppgaven

Dette budet er bindende for undertegnede frem til og med den:        Kl.  

Dersom annet ikke er angitt gjelder budet til kl. 15.00 første virkedag etter siste annonserte visning. I forbrukerforhold vil bud med kortere akseptfrist enn til kl. 12.00 
første virkedag etter siste annonserte visning ikke bli videreformidlet til selger.

Eventuelle forbehold:    

Undertegnede er kjent med at selger står fritt til å godta eller forkaste ethvert bud. Likeledes er undertegnede klar over at budet er bindende for budgiver når det 
er kommet til selgers kunnskap. Handelen er juridisk bindende for begge parter dersom budet aksepteres innen akseptfristen. Undertegnede er kjent med at  
budjournalen vil bli forelagt kjøper og selger når handel er sluttet.

Ønsket overtakelsesdato:    

Budet baseres på opplysninger og salgsvilkår som fremkommer av salgsoppgave datert: 

Låneinstitusjon:        Referanse og tlf nr.:    

Lånt kapital:        Kr.:    

Egenkapital:        Kr.:    

Totalt:        Kr.:    

Egenkapital består av:      Salg av nåværende bolig eller fast eiendom     Disponibelt kontantbeløp (bankinnskudd)

Undertegnede gir herved følgende bud på ovennevnte eiendom:

For eiendommen:

Kopi av legitimasjon Kopi av legitimasjon

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Navn:    

Fødselsnr. (11 siffer): 

Adresse:

Postnr.: Sted:

Tlf.: E-post:

Dato.: Sign:

Jeg gir bud som:      Forbruker     Ledd i næringsvirksomhet / juridisk person (selskap)

Jeg samtykker til bruk av elektronisk kommunikasjon:         
     Ja      Nei

Eikeskartunet 28
3684 NOTODDEN

Aktiv Eiendomsmegling
Kristian Heia

934 56 323
kristian.heia@aktiv.no
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